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Diplomová práce pojednává o facility managementu.  V první části se zabývá facility 
managementem jako takovým, jeho podstatou, základními pojmy, historickým vývojem, 
nástroji, způsoby zajištění služeb a aktéry. Analyzuje úroveň poskytovaných služeb 
v podmínkách České republiky. Na základě získaného povědomí o oboru se druhá část věnuje 
podrobné specifikaci služeb facility managementu poskytovaných v oblasti správy 
logistických center. Na jednotlivých službách popisuje odlišnosti při správě logistických 
center a nastiňuje případné způsoby řešení vzniklých situací.  Přínos této práce spočívá 
v poskytnutí uceleného pohledu na správu logistických center a návrhu možných zlepšení.   
Abstract 
This thesis deals with facility management. The first part handles facility management 
as such, its nature, basic concepts, historical development, instruments, ways of providing 
services and participants. Level of provided services in the Czech Republic is analyzed. Based 
on received knowledge of the field the other part is focused on detailed specification of 
facility management services provided in the area of logistic centers management. On the 
example of individual services there are described differences in management of logistic 
centres and possible solutions of these situations. The benefit of this thesis consists in 
providing a comprehensive view of logistics centres management and suggesting possible 
improvements. 
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2   ÚVOD 
Činnosti nutné k chodu každé firmy, ačkoli nijak nesouvisí s jejich klíčovým 
byznysem, musí být zajištěny co nejefektivněji. 
Náklady na správu a údržbu objektů neustále rostou. Tlak na snižování režijních 
nákladů často vede společnosti k hledání úsporných řešení. Jedním z těchto řešení je 
zabezpečení podpůrných služeb formou externí dodávky. Zde nachází uplatnění facility 
management. 
Facility management prochází již od svého počátku bouřlivým vývojem. Byl spojován 
především s administrativními a rezidenčními budovami, avšak v poslední době nachází své 
uplatnění také v objektech výroby a skladování. 
První část diplomové práce se věnuje výkladu facility managementu jako takového. 
Zabývá se názvoslovím, odbornými pojmy, vztahy k ostatním oborům, historií oboru ve světě 
i v České republice. Popisuje služby, které jsou nejčastěji předmětem dodávky facility 
managementu. Vyjasňuje principy oboru a popisuje také hlavní aktéry v souvislosti s jejich 
činnostmi. Podrobně rozebírá způsoby zabezpečení služeb. Samozřejmostí je rozbor oborové 
normy. První část diplomové práce by měla poskytnout čtenáři ucelený nadhled a orientaci 
v problematice facility managementu. 
Druhá část diplomové práce je zaměřena na obor správy logistických center. Zatímco 
ke správě administrativních a rezidenčních objektů je k nalezení nespočet podkladů a studií, 
pro správu logistických center nejsou podklady stále ještě dostatečné. Diplomová práce se 
tedy zaměřuje na rozbor specifik služeb poskytovaných logistickým centrům. Zohledněn je 
přístup jak vlastníka nemovitosti, tak facility managera, nájemce i investora. Navrhuje 
opatření, která by měla vést k zefektivnění činností. Nastiňuje metody, jakými lze přistupovat 
k řešené oblasti služeb. 






3  VYMEZENÍ PROBLÉMOVÉ SITUACE 
V současné ekonomické situaci, kdy pro expanzi realitního trhu, developmentu a 
investic schází finanční prostředky a demografická situace se příznivě neprojeví ani na trhu s 
bydlením, nelze počítat s rozvojem odvětví. Je tedy třeba najít takový způsob, který i ve 
stagnaci realitního trhu zajistí výrazně vyšší výnosy nad náklady. 
Na uvedenou situaci je možno reagovat několika způsoby. Lze ji vnímat jako hrozbu, 
která vyvolá změny ve struktuře hospodaření. Lze ji ignorovat a pokračovat ve stávajícím 
způsobu hospodaření. Nebo ji lze vnímat jako příležitost, zareaguje-li se na ni pružně a 
změní-li se struktura poskytovaných služeb tak, aby bylo efektivně využito stávající realitní 
portfolio, objekty byly pro klienty atraktivní a jejich udržování i provoz optimální. 
Expanzi a efektivitě brání několik skutečností a je třeba pečlivě zvážit příležitosti a 
hrozby i silné a slabé stránky případných změn. 
Pro návrh změn je především třeba provést analýzu současného stavu, se zaměřením 
se na tyto aspekty: 
 Úroveň a kvalita poskytovaných služeb v oblasti správy nemovitostí. 
 Komplexnost facility managementu, property managementu, asset 
managementu  
 Exaktnost oboru 
 Specializace v rámci segmentů realitního trhu 
 Optimalizace struktury realitního portfolia 
 Dostupnost a rozsah služeb na českém trhu a komparace se zahraničním trhem. 
 Management nájemců, dodavatelů, veřejné správy 
 Reporting FM pro majitele 
 Struktura a řízení 
 Správcovské firmy 
 Technický, obchodní, finanční, právní FM 
Výše uvedeným se zabývá obor správa nemovitostí (facility management, property 




4  VYMEZENÍ PROBLÉMU 
V současné době jsou činnosti v odvětví prováděny bez stanovených pravidel. Někdy 
probíhají dokonce způsobem "pokus - omyl". Schází ucelený nástroj, který by poskytl vodítko 
v reálných situacích. Absence takového podkladu má za následek opakující se chyby nejen v 
rozhodování, ale i v běžných provozních činnostech. 
5  ANALÝZA SOUČASNÉHO STAVU 
5.1 POJMY 
Pro porozumění oboru a jednoznačné chápání je nutné vymezit základní pojmy a 
zabránit tak případným nedorozuměním.  
První potíž může vyvstat již při chápání pojmu facility managementu jako takového. 
Proto raději zmíním i obory velmi příbuzné, související a pro někoho zaměnitelné. 
„Zjednodušeně lze říci, že Property management je správa prostor, Asset management správa 
majetků a Facility management zajištění podpůrných služeb uživatelům a zaměstnancům“ (1)  
 Asset management – správa majetků, "správa aktiv" 
 Property management – správa prostor, "správa nemovitostí" 
 Facility management – zajištění podpůrných služeb uživatelům a 
zaměstnancům, "správa a údržba nemovitostí" 
5.1.1 Facility management 
Odborné zdroje obsahují rozsáhlé definice facility managementu jako takového. 
Veskrze jsou si všechny podobné. Po jejich prostudování se nabízí konkrétnější představa o 
oboru. 
Podle BIFM je definice následovná: „Facility management je integrace 
multidisciplinárních aktivit ve stavebním prostředí a management jejich vlivu na lidi a 
pracoviště“ (13, s. 8) 
Německá GEFMA pojímá vymezení FM takto: „Analýza optimalizace všech z 
hlediska nákladů relevantních procesů týkajících se budovy, jiného stavebního objektu nebo 




Štrup (1) chápe obor jako integraci činností v rámci organizace k zajištění a rozvoji 
sjednaných služeb, které podporují a zvyšují efektivnost její podnikatelské činnosti. Dotýká se 
každého uživatele budovy, optimalizuje zázemí pracovišť a prostředí ve všech prostorách 
objektů, sjednocuje plánování a řízení správy majetku a všech ostatních služeb. 
Pro jednotné chápání facility managementu byla vytvořena evropská norma ČSN EN 
15221. Zaměřuje se na popis základních zákonitostí facility managementu, stanovuje 
terminologii nutnou pro pochopení kontextu. Hlavním důvodem jejího vytvoření byla také 
skutečnost, že objem na evropském trhu facility managementu se blížil k několika miliardám 
Euro (7). V této normě se vyskytuje následující definice: „Facility management představuje 
integraci činností v rámci organizace k zajištění a rozvoji sjednaných služeb, které podporují 
a zvyšují efektivnost její základní činnosti.“ (3)  
Dále jde podle ní o obor, který obsahuje procesy, služby, činnosti a zařízení. 
Základním konceptem facility managementu je zajištění integrovaného řízení na strategické a 
taktické úrovni za účelem sladění dohodnutých poskytovaných služeb. Organizace základních 
činností a podpůrných služeb je již individuální. Činnost v oboru facility managementu 
předpokládá více specifických odborných způsobilostí a tím se výrazně odlišuje od 
poskytování jedné nebo více služeb. 
Například v USA je definování pojmu facility managementu užší a více zaměřeno na 
správu budov, technologické vybavení a infrastrukturální zajištění. 
Základní procesy třídí norma facility managementu dle typů požadavků na služby 
(10): 
 tvrdé  - prostor a infrastruktura 
o Ubytovací a prostorové služby 
o Pracoviště 
o Technická infrastruktura 
o Čištění a úklidy 
 měkké - lidé a organizace 
o Zdraví, bezpečnost a ochrana 





o Interní logistika 
 
Obr. č. 1 -  Základní model facility managementu (10) 




5.1.2 Úroveň řízení 
Strategická úroveň řízení 
Je plně pod kontrolou podnikového facility managera, přímo navazuje na strategii a 
potřeby společnosti a stanovuje cíle FM, politiku FM, jak bude FM začleněno do systému 
řízení a jak má být zajišťováno. (3) 
Taktická úroveň řízení FM 
Rozpracovává strategii do střednědobých plánů, připravuje veškerá pravidla, 
standardy, předpisy a plány zajištění, definuje postupy a komunikaci pro běžný stav i pro 
případy havárií a mimořádné stavy. Jasně vymezuje kompetence a povinnosti, stanovuje 
systémy hlášení a jejich vyhodnocení. (10) 
Provozní úroveň řízení FM 
Monitoruje a kontroluje dodávky služeb, zabývá se provozním sběrem dat a údajů o 
plnění, operativně řeší okamžité neshody. Zabývá se havarijním řízením a operativním 
rozhodováním. Má na starosti dispečinky a call centra, styk a komunikaci s klienty, 
požadavkové systémy a jejich odbavení. (10)  
5.1.3 Vlastní základní činnosti 
„Tvoří charakteristické a nepostradatelné způsobilosti subjektu v jeho hodnotovém 
řetězci.“(3) 
5.1.4 Podpůrné činnosti 
„Značí všechny ostatní a doplňující vlastní základní, když rozhraní mezi vlastními 
základními službami a podpůrnými není určitě vymezeno a nemusí být stabilní. Je dáno 
jedinečným charakterem procesní skladby subjektu a musí být průběžně aktualizováno. Mají 
významný potenciál pro použití systému facility managementu.“(3) 
5.1.5 FM produkt 
FM produktem se míní přesně vymezená a měřitelná služba facility managementu, 




interiéru určené budovy. Je přesně stanovena výměra, povrchy i provozy, a tak lze přesně 
stanovit, čemu klient říká v této budově uklizeno a jak se bude toto „uklizeno“ sledovat. (12) 
5.1.6 Kvalita 
Kvalitou se rozumí „stupeň naplnění požadovaných parametrů.“ (3) 
5.1.7 Požadavek 
Požadavek lze charakterizovat jako „potřebu nebo očekávání, které je stanoveno, 
obecně nebo povinně.“ (3) 
5.1.8 Charakteristika 
Pod pojmem charakteristika lze chápat „významné rysy fyzické, senzorické, chování, 
časové, ergonomické, funkcionální.“(3) 
5.1.9 PDCA  
Jde o zkratku anglických slov plan (plánuj), do (dělej), check (kontroluj), act (jednej) a 
jde o vyjádření cyklického procesu kvality pro stanovení potřeb a požadavků. 


































Tab. č. 1 -  Cyklus kvality PDCA v závislosti na úrovni řízení (3), upraveno autorkou 
5.2 HISTORIE 
5.2.1 Ve světě 
V 70. letech 20. století se poprvé v USA objevuje facility management a postupně se 
rozšiřoval i do dalších zemí.  
Prvním projevem byla snaha o správu kancelářských prostor. Po vybudování 
velkokapacitních kanceláří a obchodních center se obor začal zabývat také uspořádáním 
prostor v závislosti na strategických plánech společností. Objevila se nutnost poskytnout 
profesionální technické zázemí, bezpečnost osob, věcí a služeb dle specifických požadavků 
uživatelů prostor. V době informačních technologií je z pohledu hlavní činnosti pro 
zaměstnance nedůstojné obstarávat podpůrné záležitosti a infrastruktury.  Zároveň vyplývá 
požadavek činit podpůrné činnosti tak, aby nebyly jen sérií jednoduchých činností po vzoru 
H. Forda. Je třeba podotknout, že procesy zajišťovali manažeři bez znalosti facility 
managementu. Byli to vlastně průkopníci oboru, jimž se většinou říkalo správci nemovitosti. 
Zároveň chyběla provázanost a komplexnost oboru a především zkušenosti a informace.  
Slovo facility se v souvislosti s managementem poprvé objevilo ve spojitosti 
s činnostmi mezinárodního platebního styku a IT. Facility management tedy znamenal 
smluvně dohodnutý režim poskytování služeb s podobností se správou budov jako takovou 
V roce 1980 se konalo setkání zájemců o facility management za účelem vytvoření 
asociace. Ta by umožnila nejen vzájemnou spolupráci, ale především poskytovala informace, 
navrhovala možná řešení a v neposlední řadě by poskytla důvěryhodnost nově vzniklému 




National Faclity Management Association“. Za rok se při připojení dalšího člena, Kanady, 
změnil název na „International Facility Management Association“ a obor se nadále rozrůstal. 
(9) 
Vznik IFMA a její činnost sjednotila nově se rozvíjející obor na celém světě. Dnes má 
více než 19 000 členů z více než 60 zemí a 125 poboček. Pro ty, kteří pracují v kulturních a 
vzdělávacích institucích, výrobních a petrochemických provozech, výzkumných a vývojových 
laboratořích, finančních ústavech, call centrech, firemních centrálách, zdravotních zařízeních 
a také pro ty, kteří se zaměřují na pracovní prostředí, bezpečnost, počítačové aplikace nebo 
nemovitosti, se struktura IFMA člení vertikálně do 17 oborových kruhů. (7) 
IFMA poskytuje facility managerům autorizaci formou certifikačních zkoušek 
zaměřených na znalosti a zkušenosti v osmi základních dovednostech.  
V Evropě se obor objevil zhruba počátkem 90. let 20. století a to v zemích jako Velká 
Británie, Francie, země Beneluxu, skandinávské země. Následně se připojily německy 
hovořící země. Z postkomunistických zemí se stalo průkopníkem Maďarsko, kde již v roce 
1998 vznikla první národní asociace facility managerů HUFMA (13, s. 9). 
5.2.2 V České republice 
V České republice lze rozpoznat první prvky facility managementu v činnosti správy a 
údržby objektů bytového fondu. Nejdříve si tuto činnost zabezpečoval sám vlastník objektu. 
U nájemních objektů přenechával vlastník správu další najímané osobě. Tou býval zpravidla 
domovník, který v objektu bydlel a svépomocí zajišťoval údržbu, opravy a úklid. Klady lze 
spatřovat především v kontaktu s nájemníky a přítomnosti na pracovišti, což přinášelo 
operativní a tedy rychlé řešení nastalých problémů. Vzhledem k jednoduchému vybavení 
objektů zpravidla na běžnou držbu a úklid stačila jedna kvalifikovaná osoba. Bylo-li to 
nezbytné, zajistila odborníka. 
Po roce 1945 se se změnou společenského systému  stával majitelem bytových objektů 
(převážně ve městech) stát. Byly zřízeny podniky, jejichž předmětem činnosti se stala správa 
nájemních objektů. Díky sytému práce, nekvalitnímu řízení a nízké produktivitě, byl ale 
systém neefektivní.  
Zlom přišel s rokem 1989 se změnou systému vlastnictví bytových prostor a tím i 




správa objektu na vlastníka (ať už fyzickou tak právnickou osobu – např. společenství 
vlastníků). Většinou to probíhalo tak, že si administrativní záležitosti zajistil sám a činnosti 
údržby a oprav najímal. Postupně se ale jako jednodušší jevilo zadat celkovou správu 
společnosti, která je schopna poskytnout veškeré činnosti nutné pro chod budovy. 
Pro společnosti, které tuto činnost prováděly, se postupem času jevilo neefektivní 
poskytovat veškeré služby z vlastních zdrojů. Rozhodly se tedy přejít k dodavatelskému 
způsobu činnosti. Začaly vznikat společnosti, které se zabývaly správou a údržbou 
nemovitostí a poskytováním souvisejících služeb. Tehdy se začal v České republice rozvíjet 
obor facility management.   
V zahraničí je obor facility managementu na mnohem vyšší a propracovanější úrovni. 
Outsourcing redukuje partnery na co nejmenší počet. V závislosti na dlouhodobé spolupráci 
v širším portfoliu služeb se s vhodnými dodavateli vytváří synergií ekonomická úspora. 












1970 - 1980 1980 - 1990 1990 - 1995 1996 – 1998 2000 - … 
Uklízení Uklízení Uklízení Uklízení Kapitál 
Ostraha Ostraha Ostraha Návrh 
Stravování Stravování Stravování Konstrukce 
Údržba Údržba Údržba Vybavení 
 
Pozemky Pozemky Pozemky Integrovaný FM 















Tab. č. 2 -  Vývoj facility managementu (16, s. 26), upraveno autorkou 
5.3 FM V ČR 
Česká republika se oficiálně zapojila do oboru facility management se začátkem 
nového tisíciletí, když jako první z postkomunistických zemí, vstoupila do celosvětové 
organizace facility managerů IFMA a to v roce 2000. Následně byla oficiálně představena na 
evropské konferenci ve Skotsku.  
IFMA má za cíl seznámit se zásadami facility managementu subjekty působící na 
území České republiky. Rozvíjí, vzdělává a popularizuje obor a sdružuje společnost v něm 
působící. Pomáhá navazovat spolupráci ať už komerční tak nekomerční, výměnu zkušeností, 
know-how. Uplatňuje členství na základě rovnosti, dobrovolnosti a rovnocenného partnerství 
jejích členů. Jde tedy o předávání zkušeností a jejich následnou praktickou aplikaci, 
shromažďování relevantních informací, sdílení a doporučení odborné literatury a také o 
„vzájemné“ vzdělávání. (7) Činnost IFMA zmiňuji v podmínkách České republiky, jde ale o 
organizaci s mezinárodní působností, a tak probíhá interakce i s dalšími členskými státy. 
Rozvoj oboru je vázán na založení pobočky IFMA. Na počátku se silně objevuje 
nabídka jednotlivých specializovaných činností. S postupem času se však výrazněji prosazují 
dodavatelé komplexních služeb. Vztah s klientem je více partnerský, nejde již o pouhý prodej 
služeb. Patrný je tento trend především ve správě kancelářských budov, komplexů a 
nákupních center. U těchto typů objektů bylo nutné rozšířit služby od správy technické až 




V České republice je facility management jako takový poměrně mladým oborem a i 
jeho definice se různily. Jednotnost přinesla až platnost evropské normy ČSN EN 15 221, 
jejímž cílem bylo ujednotit chápání odvětví ve všech členských zemích EU. Podle IFMA stojí 
optimalizace na kompletním a jasném pochopení vzájemné závislosti podpůrných a 
organizačních procesů. 
Po pádu železné opony se poskytovatelé jednotlivých služeb snaží následovat 
zahraniční trendy. Koncentrují se na kvalitu poskytovaných služeb, ale i na jejich objem tak, 
aby byl výhodný a atraktivní pro majitele objektů.  
V poslední době došlo k výraznému zvyšování kvalifikace. Dříve manažeři 
„krystalizovali“ z řad techniků či schopných pracovníků provozu. Jejich znalost objektu a 
činnosti byla jistě přínosná, ale chyběly komplexní znalosti nutné pro obor. Dnes se oboru 
věnuje více pozornost a na vysokých školách se zavádí specializované obory, jejichž 
absolventi mají ty nejlepší předpoklady pro činnost ve facility managementu. K tomuto trendu 
nemalou měrou přispívá IFMA. 
Facility management je svým vývojem vázán na vývoj jednotlivých podpůrných 
služeb, je tedy možné předpokládat, že trend bude obdobný jako v zemích s již vyvinutým 
facility managementem jako jsou USA a skandinávské země. 
Z poskytovatelů jednotlivých služeb se vyvinuly společnosti, které nabízejí smluvní 
servis, externí zdroje a integrovaný facility management. 
Na českém trhu je dnes mnoho firem, které poskytují komplexní zajištění provozně 
technické a ekonomické správy budov, jejich údržbu i konzultační a poradenskou činnost 
nejen pro bytové, ale také pro nebytové (komerční) objekty. Velký potenciál facility 
managementu skýtá sektor zdravotnictví, státní správa a nově také správa církevního majetku. 
Dnešní tlak na cenu i kvalitu a zvyšování konkurence na trhu facility managementu 
má za následek zvyšování efektivnosti hospodaření a nese s sebou i nároky na řízení a vlastní 
zaměstnance. Trendem poslední doby je při udržení kvality dodávek přesunout činnosti do 




5.3.1 Společnosti působící na českém trhu facility managementu 
V této části diplomové práce si dovoluji využít poznatky vědecké práce autorů Kudy a 
Koudely (14) publikované ve sborníku vědeckých prací Vysoké školy báňské: 
Struktura služeb byla rozdělena v duchu normy do dvou skupin na měkké a tvrdé. Jako 
reprezentanti byly zvoleny takové společnosti, které se zabývaly komplexními službami 
facility managementu a současně působily na celém území České republiky. Zvoleno bylo 30 
základních služeb, které dohromady tvoří 100 %. Procentuální vyhodnocení jednotlivých 
poskytovaných služeb je uvedeno v tabulce č. 3.  
Přehled nejčastěji užívaných základních služeb společností působících v FM: 
 Stavební správa; 
 údržba a opravy majetku; 
 evidence majetku; 
 technická správa; 
 údržba; 
 opravy a obsluha TZB; 
 správa systému technické ostrahy; 
 havarijní služba; 
 IT podpora; 
 PO – požární ochrana; 
 odpadové hospodářství; 
 energetické služby (energetický audit); 
 speciální údržba – provádění revizí. 
Provedena byla marketingová analýza patnácti vybraných firem. Pro názornost byl 
vybrán přehled následujících ukazatelů: 
 Počet zaměstnanců; 
 celková aktiva; 
 vlastní kapitál; 
 tržby za prodej výrobků a služeb; 




SPOLEČNOSTI NA ČESKÉM TRHU FM % SLUŽEB SPLNĚNO SLUŽEB 
AB Facility a.s.  90, 00 27 
ABL, a.s. 60, 00 18 
ALTYS a.s. 76, 67 23 
C – FACILITY MANAGEMENT s.r.o. 43,33 13 
ECM Facility a.s. 83,33 25 
FMC - FACILITY MANAGEMENT CORPORATION s.r.o. 60,00 18 
Gravity s.r.o. 76,67 23 
JOHNSON CONTROLS 83,33 25 
KESO Praha s.r.o. 43,33 13 
M + W Zander Facility Management CZ, s.r.o. 80,00 24 
OKIN GROUP, a. s. 86,67 26 
SKANSKA Facilites Management CZ, s.r.o. 90,00 27 
ISS Facility Services s.r.o. 80,00 24 
OPTIMAL Engineering spol. s r.o. 76,67 23 
OPTISERVIS spol. s r.o. 50,00 15 
Tab. č. 3 -  Procentuální vyhodnocení poskytovaných služeb FM (14), upraveno autorkou 
Z analýzy firem poskytujících služby v oblasti FM vyplynuly následující závěry, které 
shrnuje tabulka č. 4: 
 Existuje dostatek firem s komplexními a kvalitními službami; 
 dochází k velkému nárůstu zájmu o tuto oblast; 
 dochází ke zkvalitňování a rozšiřování poskytovaných služeb; 
 koncentrace firem v hlavním městě Praze s pobočkami v ostatních městech; 
 pole působnosti většiny firem je celá Česká republika; 
 rozdílné vykazované zisky na jednoho zaměstnance; 




Obr. č. 4 -  Sídla významných společností činných ve facility managementu 
(14) 
5.3.2 Současný stav facility managementu 
Aby mohl proces směřovat k cíli, být řízen a spravován, je nezbytné poskytnout 
řídícímu pracovníku relevantní kritéria hodnocení kvality služeb. V praxi mnoho managerů 
firem postrádá kvalitativní kritéria hodnocení pro měření skutečného výkonu. Dalším 
nešvarem je absence penalizace případně zvýhodnění v závislosti na kvalitě služby. To může 
být hlavním důvodem pochybností zástupců společností ke svěření podpůrných procesů 
externím firmám. (5) 
Tyto obavy se s vývojem odvětví staly bezpředmětné. Téměř každý poskytovatel již 
disponuje vlastním aparátem kontroly. Klient se na kontrole může podílet formou konzultací a 
zpětné vazby (například dotazníkem spokojenosti). Konání schůzek lze ošetřit smluvně stejně 
tak jako jejich četnost, která se odvíjí od náročnosti klienta. V individuální smlouvě lze také 
ošetřit SLA a KPI. 
SLA 
SLA se váže na služby zajišťované outsourcingem a vznik byl vynucen snahou co 
nejpřesněji definovat rozsah, intenzitu a úroveň poskytovaných služeb. Nástrojem kontroly 




V dotazníku by se měly vyskytovat měřitelné veličiny. V současné době se stále častěji 
objevuje SLA dohoda, která poskytuje klientovi informace právě o kvalitě služeb. V SLA 
dohodě bývá vymezen rozsah služeb včetně požadované kvality, jejich časový rozsah a 
personální zabezpečení. Dále se uvádí vstupní podmínky a způsob převzetí vykonané 
dodávky. Pro možnost hodnocení je nutné neopomenout způsob hodnocení v rámci klíčových 
výkonnostních ukazatelů a ocenění poskytované služby. Vhodné je také stanovit rizika 
neposkytnutí sjednaných služeb ve stanovené kvalitě (například formou smluvních pokut). (5) 
Důležité je stanovit si ve smlouvě také mobilizační (od převzetí služby do jejího splnění na 
100 %, jde o čas, kdy se dodavatel „rozkoukává“ a seznamuje s prostředím) a demobilizační 
lhůtu (před ukončením smlouvy, kdy se stanovuje, forma a předání služeb). (11) 
KPI 
Na základě kritérií dohodnutých v SLA se stanovují klíčové výkonnostní ukazatele. Ty 
reflektují úroveň kvality dodávané služby do způsobu hodnocení. Každému ukazateli je 
přisouzena váha. Při nedostatečné kvalitě dodávky pak následuje sankce např. v podobě 
pokuty nebo procentní slevy z měsíční fakturace. 
V případě vhodně nastaveného KPI eliminuje klient spory o kvalitě dodávek a 
žádostech o vícepráce.  
Prakticky si dovolím KPI demonstrovat na službě úklidu chodníků v zimě (11): 
 Název: Úklid chodníku kolem budovy v zimě 
 Popis služby: Chodník v zimě musí být zbaven sněhu a ledové plochy, 
případně jinak ošetřen k zamezení vzniku úrazu. 
 Četnost KPI: měsíčně 
 Metodika měření KPI: audit 
 Limity: maximální povolené neshody za jeden kalendářní měsíc 
 Penalizace: procentuální snížení smluvní ceny 







ÚROVEŇ SLUŽBY PENALIZACE POPIS LIMITY 
Vynikající -5 % 
Ledová plocha na chodníku 0 
Neodklizený - neprůchozí chodník <1 
Dobré 0 % 
Ledová plocha na chodníku <2 
Neodklizený - neprůchozí chodník <5 
Uspokojivé 5 % 
Ledová plocha na chodníku <4 
Neodklizený - neprůchozí chodník <7 
Slabé 10 % 
Ledová plocha na chodníku <6 
Neodklizený - neprůchozí chodník <8 
Kritické KPI Zraněná osoba <1 
Tab. č. 4 -  Příklad hodnocení KPI (11), upraveno autorkou 
Kritické KPI je hodnota nespokojenosti s předmětnou službou do té míry, že hrozí 
vypovězení smlouvy ze strany klienta. Integrovaný facility management usiluje o takovou 
formu spolupráce mezi dodavatelem a klientem, která by se dala nazvat partnerstvím. 
V takovém vztahu by ani dosažení kritické hodnoty KPI nemuselo nutně znamenat 
vypovězení smlouvy. Může sloužit k určení formy nápravy, kompenzace nebo změny. Snahou 
společností jistě není často měnit dodavatele služeb, ale mít spolehlivého partnera. (11) 
Ve společnostech s přístupem podobným zahraničí (většinou zahraniční kapitál) se 
používání KPI běžnou praxí, která je bez větších problémů aplikovaná v českých 
podmínkách. Stále se však vyskytují takoví dodavatelé, kteří se snaží nízkou cenu, nastavenou 
pro úspěch ve výběrovém řízení, navýšit o vícepráce. To pro klienta představuje další náklady 
a také ztrátu důvěry ve služby facility managementu.  
5.4 FACILITY MANAGEMENT 
Podnikání společnosti má zpravidla svůj účel a cíl a veškeré činnosti by se jimi měly 
také řídit. Primárním cílem je efektivnost hospodaření a dosažení zisku společnosti. Řízení 
činností za tímto účelem lze tedy pojmout jako strategický cíl.  
Všechny činnosti by měly být optimalizované z hlediska nákladů, regulérní 




společnosti. Zároveň se nesmí opomenout činnosti v objektu podporující a zabezpečující 
činnost hlavní, které se také nemalým dílem podílejí na hospodaření společnosti (13, s.13). 
Optimalizace nákladů facility managementu obnáší (6): 
 redukci provozních nákladů, 
 snížení prostorových nároků, 
 strategický přehled, 
 zpřesnění účetnictví a inventarizace, 
 rozdělení nájemného a odpisů, 
 optimalizace prostředků, 
 přesnou adresaci nákladů. 
Je-li hlavním předmětem činnosti podnikání správa a údržba nemovitostí, společnost 
se zabývá řízením pěti základních oblastí (13, s. 14): 
 technická správa,  
 evidence majetku,  
 centrální služby,  
 administrativní služby,  
 ostatní služby. 
5.4.1 Technická správa 
Předmětem činnosti v technické správě jsou činnosti spojené s nemovitostí a 
s technickým či technologickým zařízením v ní nainstalovaným. Je nutné zabezpečit provoz. 
Takovým zařízením mohou být výtahy, komunikační systémy, ZTI (plyn, voda, kanalizace, 
osvětlení), požární zabezpečení, MaR, … Jedná se o zajištění prací, které kladou specifické a 
náročné kvalifikační požadavky na pracovníky. Proto dochází většinou k zajišťování 
pracovníků trvalým pracovním poměrem. 
V souvislosti s technickou správou je velmi významným aspektem energetický 
management, který může znamenat nemalý přínos vlastníku objektu, neboť kontrola spotřeby 
energie je nejen ekologická, ale také ekonomická. Vzhledem k růstu cen energií je velmi 
důležité hospodaření s energetickou spotřebou. V případě nemovitostí se může jednat i o 




Zahrnout sem lze výměny instalací, osvětlení, větrání i DDD. 
Neopomenutelnou součástí technické správy je také zajištění ochrany a bezpečnosti 
majetku. Pro tuto činnost je vhodné zpracovat strategii řízení rizik.  
Technická správa se skládá ze tří segmentů: 
 provozní – služby a servis ohledně stavebních konstrukcí a prvků; 
 plánovaný – sledování, údržba, případně oprava technických a 
technologických zařízení; 
 havarijní služby. 
5.4.2 Úklid 
V souvislosti s úklidem je v českých poměrech stále zažitá představa podnikové 
uklízečky, která po pracovní době uklidí vzniklý nepořádek. Ve facility managementu jde ale 
o důmyslné plánování, které zahrnuje vhodnou volbu technologie úklidu v závislosti na 
prostoru, požadavcích povrchů, rozloze. Hadry z moderních materiálů (barevně odlišené pro 
použití na různých místech) se po úklidu určité rozlohy shromažďují a perou dohromady, 
čisticí prostředky se pečlivě dávkují, činnost musí být rychlá a efektivní. Právě technologie a 
z ní plynoucí efektivita úklidu mohou přinést úspory, protože náklady na personál jsou 
většinou neměnné. Současně je však nutné personál zaškolit.  
Součástí úklidů jsou samozřejmě i úklidy rozlehlých ploch pomocí umývacích strojů, 
umývání výrobních zařízení, manipulace s odpadem, dodávka např. toaletního papíru, mýdla, 
papírových ručníků, údržba cest, údržba trávníků, úklid sněhu v zimě, výškové umývací práce 
(prosklené vysoké budovy). Záleží jen na smlouvě, které činnosti budou opravdu do úklidů 
zahrnuty. 
5.4.3 Bezpečnostní služby 
Zajištění bezpečnosti objektů je sice někdy pouhou otázkou vytvoření image, má však 
své opodstatnění. Ostraha hlídá nejen bezpečnost v objektu, (evidovaný) vstup nebo vjezd do 
něj, ale také monitoruje působení živlů uvnitř i vně objektu a zajištuje evakuaci. 





Využívají se služby fyzicky přítomné ostrahy i moderních zabezpečovacích a 
pozorovacích technologií (elektronické zabezpečovací systémy, EPS, monitorovací kamery, 
pohybové sensory, detekční rámy). 
5.4.4 Evidence majetku 
Majetek je závislý na ekonomické situaci a celkové politice společnosti. Smyslem 
evidence majetku je přehled o jeho stavu. Evidovány jsou jak věci nemovité, tak movité, 
pokud možno přehledně. Evidence majetku není záležitostí jednorázovou, je třeba ji 
pravidelně aktualizovat, jedině pak může databáze poskytnout facility managerovi 
nezkreslené informace nutné pro rozhodování.  
5.4.5 Centrální služby 
Centrální služby zajišťují komplexní bezproblémový chod činnosti podnikání 
v nemovitostech (13, s. 38). 
Jedná se o úklid, technologie, kancelářské služby, recepce, ochrana objektu, … 
5.4.6 Administrativní služby 
Předmětem administrativních služeb je správa smluv, personální činnost, účetnictví, 
případně další administrativní činnosti.  
Jde o zajištění smluv na služby poskytované nájemcům, pojistných smluv, smluv 
s dodavateli, příprava podkladů pro jejich vyhotovení, evidování nemovitosti a vedení 
potřebných dokladů (účetní pasport nemovitosti), zejména účtování nájmů, kontrola plateb 
nájemného, vystavování faktur, zpracování účetnictví, předběžný odhad daní a účetních 
odvodů a archivace dokumentace ale také recepci, call centrum, poštovní služby. 
Správně fungující administrativní činnosti jsou většinou tím, co udělá na zákazníky 
společnosti dojem, protože s nimi přichází do styku.  
5.4.7 Stravování, catering 
Součástí managementu může na základě smluvní dohody být také zajištění dodávky 





Jde o nejsložitější oddíl facility managementu obsahující jak nákladné vybavení 
prostor při dodržení všech hygienických předpisů, tak personální zajištění. V zařízení bývá 
nutné ošetřit logistiku potravin, vhodný výběr jídel jak pro přípravu, tak z hlediska nákladů a 
zajistit také příjemné prostředí pro konzumaci.  
Tento segment by měl být také schopen uspokojit požadavky na organizaci 
společenských akcí. 
5.4.8 Ostatní služby 
Mezi ostatní služby lze zařadit všechny ty, které nelze umístit do předchozích oblastí. 
Na základě požadavků klienta a možností dodavatele lze stanovit bezpočet takových služeb. 
Pro ilustraci uvádím: 
 konzultační a poradenská činnost při výběru zařízení; 
 výstavba, přístavba, rekonstrukce; 
 stěhování; 
 vyhotovení potřebných dokumentů – evakuační a požárně evakuační plán; 
 inženýring. 
5.5 ZÁKLADNÍ PRINCIP FACILITY MANAGEMENTU 
Jak už bylo popsáno výše, jde ve facility managementu o způsoby efektivního řízení 
v rámci oboru. Jde o novou metodu řízení podpůrných činností v oblasti správy a údržby 
nemovitostí, která si již získala své místo u odborníků nejen v technické, ale také ekonomické 
a právnické oblasti.  
IFMA popisuje podstatu oboru takto: „Jedná se o metodu, jak v organizacích sladit 
pracovní prostředí, pracovníky a pracovní činnosti, která v sobě zahrnuje principy obchodní 
administrativy, architektury, humanitních a technických věd.“ (7)  
Dále lze obor charakterizovat tzv. „3P“, tedy průnikem 3 oblastí (16, s. 17 ): 
 pracovníci (lidské zdroje a sociologické aspekty); 
 pracovní činnosti (výkony a financování); 




Obr. č. 5 -  Definice „3P“(16, s. 17), upraveno autorkou 
Řízení procesů a pracovníků je ve své podstatě management v jakékoli činnosti. 
Specifické pro oblast facility managementu je přiřazení prostoru. Důležité ovšem je, že nejde 
o všechny činnosti související s prostorem, ale pouze o ty, které zajišťují jeho kvalitu a 
optimální využitelnost (16, s. 17).  
Cílem oboru je optimalizovat procesy společnosti a efektivně podporovat její základní 
produkční procesy tak, aby posílily procesy, pomocí kterých pracovníci na pracovištích 
podávají lepší výkony a v konečném důsledku přispívají k ekonomickému růstu a úspěchu 





PRACOVNÍCI PROCESY PROSTORY 
Sledování a analýza potřeb 
pracovníků 
Know-how činností a jejich 
vazeb 
Sledování a analýza potřeb 
prostor 
Schopnosti pracovníků v 
procesu facility dispozice a 
vazby managementu 
Know-how jejich optimální 
podpory 
Optimální dispozice a vazby 
Technické zázemí 
Tab. č. 5 -  Činnosti procesů facility managementu (13, s. 10), upraveno autorkou 
Dalším z cílů je zajistit co nejlepší podporu pro uživatele nemovitosti, přičemž rozsah 
služeb není omezen. Předmětem je tedy nejen dodávka služby samotné, ale také synergie a 
standardizace firemní kultury, komplexní forma vyhodnocování kvality poskytovaných služeb 
vedoucí ke zvýšení efektivity za udržení podmínek.  
Přínosy facility managementu: 
 snížení počtu vlastních zaměstnanců; 
 snížení počtu řídících pracovníků o ty, jež by měli na starosti podpůrné 
činnosti; 
 nižší náklady na mzdy snížením počtu vlastních pracovníků; 
 získání výhody uvolněním kapacit ve prospěch hlavní činnosti podnikání a také 
snížením nákladů na podpůrné činnosti; 
 přesun odpovědnosti za průběh podpůrných činností na dodavatele; 
 důkladná kontrola podpůrných činností (jedním ze způsobů je kontrola 
režijních nákladů) a tím větší pravděpodobnost nalezení rezerv; 
 nalezení nových možností využití objektu; 
 růst kvality interních služeb eliminací nerentabilních činností. 
Přínos facility managementu pro organizace: 
 přehled o nákladech a kvalitě služeb;  
 možnost kontroly a řízení služeb na základě cílů a strategických plánů; 
 nejvyšší možné využití součinnosti různých služeb a následný růst efektivity a 
snížení nákladů společnosti; 
 komunikace na základě smluvních vztahů se s určením odpovědné osoby jak 




 eliminace sporů mezi dodavateli služeb 
5.6 AKTÉŘI  FACILITY MANAGEMENTU 
Podle normy ČSN EN 15221 (3) vystupují v procesu facility managementu následující 
aktéři: klient, poskytovatel, koncový uživatel. V následující kapitole jsou činnosti uvedených 
aktérů podrobně popsány. 
5.6.1 Klient 
Klient bývá vlastníkem objektu a tak s sebou většinou nese i zodpovědnost za něj. 
Jeho snahou je zajistit prostřednictvím služeb facility managementu takový stav objektu, který 
by byl udržovatelný optimálně, dlouhodobě a efektivně.  
5.6.2 Poskytovatel 
Poskytovatel nabízí klientovi služby pro správu a údržbu nemovitosti. V zásadě tak 
může činit dvěma způsoby. Buď vše zajišťuje vlastními personálními zdroji, nebo je 
objednává formou subdodávek. Role poskytovatele se vůči subdodávající společnosti mění na 
roli klientskou. Předmětem takové subdodávky pak mohou být poskytované služby nebo 
produkty se službou spojené.  
Facility manager 
Za činnost poskytovatele je zodpovědný facility manager. Jde o řídícího pracovníka, 
který by měl mít znalosti a dovednosti z oborů technických, ekonomických, ekologických, 
procesních, psychologických a také etických. Díky nim by měl být klientům dobrým 
partnerem. Nezmiňovaným, ale velmi důležitým předpokladem pro výkon této profese je také 
dostatečná praxe, která se zúročí při potřebě rychlého úsudku. IFMA při svých certifikačních 
zkouškách ověřuje předpoklady pro výkon činnosti facility managera (3).  
Facility manager je vnímán jako správce nemovitosti, což však není s ohledem na stále 
se rozvíjející odvětví zcela výstižné. Činností správce budovy je zajištění technické stránky 
objektu, zatímco facility manager zajišťuje také správu a údržbu nemovitosti, případně 
poskytuje další služby. Měl by uskutečňovat nové koncepce v duchu cílů společnosti. Složky 
jeho činnosti by měly být pokud možno vyvážené a náklady na činnosti minimální. 




„pouze“ správce, využitelnost budovy je sice zachována, ale bez výrazných úspor a kvality 
služeb. Levnější správce budovy se tak může dlouhodobě oproti nákladnějšímu facility 
managerovi prodražit. 
Pro teoretické účely lze rozlišit dva typy facility managerů, kteří mají obdobné cíle. 
V praxi jsou ale i takoví, kteří snoubí vlastnosti obou těchto typů, neboť část služeb je 
zajišťována interně, z vlastních zdrojů, a část je nakupována.   
Facility manager společnosti (Corporate Facility Manager) 
Je podrobně seznámen s detaily primárního procesu ve firmě. Ve většině případů je ve 
vedení společnosti a má tak kompetence k rozhodování. Mívá přehled o schopnostech a 
požadavcích zaměstnanců, zná vstupy a výstupy i specifická zařízení. Předmětem jeho 
činnosti je sledování a kontrolování činností a také plánování strategie. Zároveň má za 
spravované činnosti ve společnosti odpovědnost. (5) 
Facility manager dodavatelské společnosti 
Je zaměstnancem dodavatelské společnosti. Nezná detailně primární proces klienta, 
ale zná jeho činnost natolik, aby ji mohl zajistit podporu potřebných procesů. Stěžejní je pro 
něj zajištění provozu a krátkodobé a střednědobé plánování. Důležité je sledovat kvalitu 
dodávky a hledat možnosti jejího zlepšení. O svém počínání pravidelně informuje facility 
managera společnosti. (16, s. 59) 
V závislosti na organizační struktuře firmy je facility manager vedoucím pracovníkem 
v čele příslušného útvaru. Předmětem jeho činnosti je správa majetku, budov, objektů nebo 
řízení podpůrných činností. Má odpovědnost i za řízení příslušných subdodávek. Rozsah 
odpovědnosti je dán postavením managera v rámci společnosti. 
Liniový facility manager 
Působí na úrovni střediska, provozů a objektů. Vede zaměstnance a je s nimi ve 
spojení na pracovišti při plnění každodenních úkolů. Kontroluje činnost a řeší provozní 






Střední facility manager 
V hierarchii společnosti se vyskytuje nad liniovými managery a samozřejmě nad 
řadovými pracovníky. Působit může jako vedoucí střediska, vedoucí útvaru, objektový 
manager, vedoucí provozu. Jeho úkolem je koordinovat podřízený tým tak, aby bylo dosaženo 
organizačních cílů. Jde tedy o taktické vedení. Může se jednat například o vedoucího útvaru 
facility managementu ve společnosti. (16, s. 59) 
Vrcholový facility manager 
Ve společnosti je nadřazen středním facility managerům. Má za úkol formulovat 
strategie organizace, vedení zaměstnanců a kontrolu plnění stanovených cílů. Jde zpravidla o 
generálního ředitele, ředitele, odborného ředitele, ředitele divize. (16, s. 60) 
V podmínkách České republiky jsou firmy v oboru facility managementu různé jak 
z hlediska velikosti, rozsahu činností i lokace, dochází k variacím tohoto základního rozdělení 
facility managerů. (16, s. 61) V zásadě je však pro jakékoli rozdělení nezbytné stanovit 





Obr. č. 6 -  FM: Role a odpovědnosti Facility Managera (7) 
5.6.3 Koncový uživatel 
V některých případech je klient zároveň koncovým uživatelem. Jindy jde o toho, kdo 
přímo získává poskytované služby na příslušné úrovni. 
5.7 ZPŮSOBY ZABEZPEČENÍ SLUŽEB FACILITY 
MANAGEMENTU 
Služby facility managementu lze zajistit v zásadě dvěma způsoby, buď svými 
vlastními zaměstnanci, tedy formou interní, nebo outsourcingem čili externí formou. V praxi 






 částečný outsourcing. 
5.7.1 Insourcing 
Zajištění dodávky služeb facility managementu interním způsobem je prostřednictvím 
vlastních pracovních kapacit, ve vlastní režii. Uplatnění nachází ve velkých firmách, jejichž 
předmětem činnosti je právě facility management, tedy zajištění široké škály služeb, které 
jsou velmi nákladné jak na počáteční investici, tak na náklady provozní a režijní. Společnost 
však může kontrolovat standard služeb, jež dodává a také eliminuje riziko odhalení důvěrných 
informací vůči dalším společnostem, závislost na službách subdodavatele a ztrátu kontroly 
nad činnostmi. Snahou zajištění služeb je dosažení cílů společnosti jak provozních, 
strategických i taktických (19, s. 131).  To vše si však v kombinaci spolu s koordinací hlavní 
činnosti, tzv. core business, žádá větší řídící aparát společnosti. 
5.7.2 Outsourcing 
Outsourcing je vlastně dodavatelský způsob realizace požadovaných činností. 
Subdodávkami porývá ty činnosti, které neřeší společnost vlastní režií. Zároveň společnost 
nese odpovědnost za ucelenou část vůči objednateli, jemuž obstarává dodávku facility 
managementu.  
V závislosti na rostoucí nabídce kvalitních externích služeb se stává outsourcing 
ekonomičtějším. Roste i počet větších dodavatelů služeb facility managementu, kteří jsou 
schopni dodavatelsky zajistit veškeré služby. Činí-li tak pouze dodavatelsky, jde o komplexní 
outsourcing, jehož cílem je snížit provozní náklady, zvýšit efektivitu a produktivitu. Pokud 





VÝHODY NEVÝHODY RIZIKA 
Zvýšení efektivity koncentrací na hlavní 
činnost – vytvoření konkurenční výhody) 
Dlouhá fáze výběru Odtajnění důvěrných informací 
Vyšší kvalita řízení podpůrných činností 
Minimalizace investic v oblasti, kde jsou 
užívány služby outsourcingu 
Návratnost kapitálu a možnost zakoupení 
služeb facility managementu podle potřeb 
objednatele Složité smluvní 
zabezpečení 
Růst závislosti od externího 
dodavatele 
Snížení provozních a režijních nákladů, 
získání kapacit pro hlavní činnost 
Přehledné náklady na poskytované služby 
Nedodržení standardu 
dodávaných služeb 
Zvýšení záruky za škody, jelikož dodavatel je 
za ně plně odpovědný 
Získání objektivního pohledu při 
ekonomickém a účetním poradenství 
Využití nových technologií za předpokladu, 
že poskytovatel sleduje nejnovější 
technologie Komplikovaná 
vymahatelnost práva 
v případě soudních 
sporů 
Riziko ztráty kontroly nad 
činností, která je zajištěna 
pomocí outsourcingu 
Zlepšení procesu řízení a kontroly 
Zodpovědnost za řízení podpůrných činností 
je plně v kompetenci dodavatele služeb 
facility managementu 
Tab. č. 6 -  Hodnocení komplexního outsourcingu zpracováno autorkou na základě 
uvedeného zdroje. (13, s. 47) 
V českých podmínkách jsou vztahy ve facility managementu historicky složitější a 
obrysy outsourcingu a insourcingu splývají. Bohužel tu zatím není dostatek společností, které 
jsou schopné zákazníky přesvědčit, že poskytnutí komplexního balíčku služeb facility 
managementu je výhodnější. Společnosti tedy mají více subdodavatelů na různé podpůrné 
služby. 
5.7.3 Částečný outsourcing 
Nejčastější formou zajištění služeb je prostřednictvím částečného outsourcingu. 
Jednak je tomu tak proto, že komplexní outsourcing jedním dodavatelem není schopen pružně 
zareagovat na změny. Efektivnosti lze dosáhnout pouze v případě kontrolovaného a řízeného 




pracovníci je nezbytné mít dokonalou znalost o procesech společnosti. Je nutné činnosti 
managera objednatele i dodavatele služeb dokonale synchronizovat. Stěžejní u formy 
částečného outsourcingu je zvolit vhodně ty činnosti, které se udrží uvnitř společnosti a zajistí 
tak konkurenční výhodu a ty, které se provedou formou subdodávky.  
5.7.4 Integrovaný facility management 
V posledních letech společnosti stále méně využívají služeb malých lokálních firem, 
které byly schopny zajistit pouze dílčí podpůrné služby. Oblibě se těší velcí dodavatelé se 
schopností zajistit kompletní služby kdekoli v republice. Tento trend je zatím patrný 
v zahraničí, v zemích s rozvinutějším facility managementem. U nás zatím až 90 % výrobních 
společností využívá na každou službu jiného dodavatele. To se může značně prodražit a právě 
využití co největšího množství služeb od jediného dodavatele by přineslo značné ekonomické 
úspory.  
Zavádění integrovaného facility managementu probíhá většinou za provozu. Facility 
manager tedy přebírá jednotlivé podpůrné činnosti od stávajících dodavatelů či interních 
zajišťovatelů a snaží se je optimalizovat po funkční i ekonomické stránce.  
Při realizaci nových projektů by měl developer spolupracovat s facility managerem a 
zajistit optimální provozní náklady již vhodným projektem budovy.(5) 
5.8 PŘEDPISY UPRAVUJÍCÍ FM 
5.8.1 Norma ČSN EN 15221 
Jak již bylo v práci zmíněno, facility management se rozvíjel v různých lokalitách 
v závislosti na ekonomické vyspělosti států jinak. To s sebou neslo i rozdílné přístupy a 
vnímání problematiky, stejně jako pojmovou nevyjasněnost. Ve všech pojetích jsou 
předmětem zájmu oboru (jak veřejných tak soukromých subjektů) majetek, budovy a 
související podpůrné služby. Majetek a služby jsou spravovány službou facility 
managementu, která musí pružně reagovat na změny a optimalizovat náklady. 
Právě za účelem sjednocení a nalezení společného jazyka, který by zjednodušil 
spolupráci v rámci oboru, byla vytvořena evropská norma ČSN EN 15221. Ta ujasňuje 




této normy měla být základním předpokladem, poskytuje totiž ucelený přehled informací 
nezbytných pro činnost v oboru. 
Evropskou komisí byl akceptován strategický plán rozvoje facility managementu do 
roku 2020, který jim byl předložen evropskou asociací facility managementu EuroFM. Tato 
komise též podpořila postup implementace výše popsaného EU standardu do každodenní 
praxe. (12) 
Zmiňovaná norma je sofistikovaným nástrojem řízení pro zvyšování kvality činností a 
procesů. 
Norma obsahuje návod na smluvní ošetření interních i externích služeb facility 
managementu a to jak pro veřejné, tak i pro soukromé vztahy mezi klientem a poskytovatelem 
v kompletním rozsahu služeb facility managementu. Aplikovat jej lze ve všech typech 
pracovních prostředí (komerčních, administrativních, průmyslových, zdravotnických, 
vojenských, …). 
Cílem normy je zjednodušení a tím i zlepšení komunikace mezi klientem a poskytovatelem a 
následně také zvýšení efektivity procesů. Norma se stává pilířem facility managementu a další 
předpisy a směrnice na ni navazují. Norma se vztahuje především na smlouvy klientů a 
externích dodavatelů, její doporučení lze ale využít i tehdy, zajišťuje-li služby facility 








PŘEDMĚT ČÁSTI NORMY 
ČSN EN 15221-1 Definice a terminologie 
ČSN EN 15221-2 Průvodce přípravou FM smluv 
ČSN EN 15221-3 Kvalita ve Facility managementu 
ČSN EN 15221-4   Kategorizace Facility managementu 
ČSN EN 15221-5 Procesy ve Facility managementu 
ČSN EN 15221-6 Měření prostor ve Facility managementu 
ČSN EN 15221-7 Benchmarking ve Facility managementu 
Tab. č. 7 -  Části normy ČSN EN 15221 Facility management 
ČSN EN 15221–1 „Facility management – Část 1: Definice a terminologie“ 
První díl normy seznamuje se základy oboru. Vymezuje oblast facility managementu, 
uvádí základní definice a názvosloví. Definuje obor, „jehož předmětem je řízení 
integrovaných služeb, které podporují základní podnikání společnosti. Tato definice je 
podstatně obecnější a má širší dosah než celosvětově rozšířená definice IFMA, která definuje 




ČSN EN 15221–2 „Facility Management – Část 2: Průvodce přípravou FM smluv“ 
„Základem druhého dílu je předpoklad, že se v rámci FM jedná o vztah mezi klientem 
a FM poskytovatelem a že bude poskytován soubor FM služeb.“ (12) V návaznosti na uvedené 
skutečnosti je třeba nejprve určit rámcová pravidla závazná pro obě strany. „Tato jsou 
zapracována v tzv. FM smlouvě, která by měla například obsahovat požadavky na základní 
činnosti, podmínky ukončení, všeobecné závazky klienta i poskytovatele FM služeb, přesun 
zaměstnanců, časový horizont a hlavní termíny, selhání smluvní strany, auditování, rizika a 
zodpovědnosti, pojištění, řešení rozporů (urovnání), postupy a metody, obměnu investičního 
majetku, projektovou činnost atd. Na tuto rámcovou FM smlouvu přímo navazují jednotlivé 
SLA smlouvy (Service Level Agreement = smlouvy o úrovni služby), které již popisují 
jednotlivé konkrétní FM služby.“(12) V této části normy se objevují neobvyklé přístupy jako 
například: 
 Cena a kvalita nemohou existovat odděleně 
V praxi se přitom lze často setkat se snahou o minimalizaci ceny bez 
návaznosti na zaručení kvality. 
 Návrh FM smlouvy a SLA smluv připravuje klient pro fázi výběrového řízení. 
Zjednodušeně lze obsah druhé části shrnout na sjednocení smluv v celé EU zavedením 
jednotné smluvní formy (rámcová smlouva a SLA smlouvy na jednotlivé výkony) a systému 
odměn bonifikací či penalizací v závislosti na měření KPI. 
 ČSN EN 15221–3 „Facility management – Část 3: Kvalita ve facilita managementu“ 
Jak už název napovídá, třetí díl sleduje výkon a kvalitu. Veřejně nejznámější normou 
je norma pro stanovení požadavků na systém řízení kvality definující systém managementu 
jakosti. Jde o normu ISO 9001, jejíž principy se snaží třetí část normy facility managementu 
implementovat do oboru. Pro tyto účely bylo třeba zavést pojem FM produkt. Dále bylo 
nezbytné definovat přístup klienta k FM produktu, tedy určit požadavky na vstupy a výstupy. 
Vstupy se obyčejně definují taxativním výčtem úkonů ze strany klienta. Dodavatel je pak 
ocení.  
Moderní přístup má za snahu zavést ze strany klienta pouze popis výsledku 




například požadovat počet osob ostrahy a jejich vybavení, ale popíše, co vše chce zabezpečit a 
co bude následovat v případě nesplnění požadavku. 
V této části jsou také uvedeny nový termíny KPI, SLA, které jsou blíže vysvětleny 
výše. Po určení SLA a KPI obyčejně následuje stanovení ceny (většinou z výběrového řízení) 
odsouhlasené oběma stranami ve smlouvě o dílo. 
Třetí část normy doporučuje oproti zvyklostem věnovat větší pozornost přípravě 
výběrového řízení ze strany klienta. Vybraný dodavatel vyhovující přísně stanoveným 
kritériím má pak nejlepší předpoklady pro kvalitní a dlouhodobý vztah s klientem. Otázkou 
zůstává, nakolik si tento přístup osvojí klienti v českých podmínkách. (12) 
ČSN EN 15221–4: „Facility management – Část 4: Taxonomie, klasifikace a struktury ve 
facility managementu“ 
Čtvrtá část normy se zabývá taxonomií facility managementu, což je vlastně jeho 
kategorizace. Jsou zde podrobně popsány produkty facility managementu a zařazeny do 
skupin specifikovaných z procesního i nákladového hlediska. Je poukázáno na souvislost 
mezi produkty oboru (měkké a tvrdé), „úrovní řízení (strategická, taktická a provozní), 
kvalitativních fází (PDCA cyklus), finančních fází (plán, realizace a kontroling), majetkových 
vazeb (vlastnictví, pronájem či koncesní vazba), obchodních etap (objednávka, dodávka, 
vyrovnání) atd. Tento standard vlastně poprvé poukazuje na plnou šíři problematiky řízení 
facility managementu. Facility management se zde ukazuje jako plnohodnotné odvětví, které 
musí být řízeno se stejnou důsledností a sofistikovaným přístupem jako základní výrobní 
proces.“ (12) 
ČSN EN 15221–5: „Facility management – Část 5: Návod pro procesy ve facility 
managementu“ 
V pátém díle normy jde o popis procesů a stanovení standardizace v nich. Důraz je 
kladen především na jednotlivé etapy procesu s upozorněním na rozdíl mezi jeho účinností a 
efektivitou. Jsou zde uvedeny příklady strategických, taktických i provozních procesů.  
Připomíná význam přesného vymezení vstupů a výstupů procesů a úzké vazby mezi procesy a 




Upozorňuje na význam přesné definice vstupů a výstupů procesů, úzké vazby mezi 
procesy a kvalitativním cyklem PDCA atd. (12) 
ČSN EN 15221–6: „Facility management – Část 6: Měření ploch a prostorů ve facility 
managementu“ 
V šesté části se čtenář seznámí se standardy měření (ploch a prostor). Oproti 
očekávané shodě s měřením v oborech stavebnictví se standardy liší. Podle užitečnosti pro 
klienta jsou zde také standardizovány kategorie prostor. (12) 
připravovaná EN 15221–7: „Facility management – Část 7: Benchmarking ve facility 
managementu“ 
Poslední, sedmý, plánovaný díl normy facility managementu bude o benchmarkingu. 
Jde o nástroj strategického managementu, „nepřetržitý a systematický proces porovnávání a 
měření produktů, procesů a metod vlastní organizace s těmi, kdo byli uznáni jako vhodní pro 
toto měření, za účelem definovat cíle zlepšování vlastních aktivit.“(6) 
Poměřování může být v rukách facility managera velmi silným nástrojem. 
Předpokladem pro poměřování je ale důsledné zavedení standardů specifikovaných 
předchozími částmi normy. Jedině tak vznikne srovnatelná základna dat.  
Facility manager by měl v předem stanovených časových intervalech (měsíčně, 
čtvrtletně, ročně) sdělovat informace o svých výkonech a jejich kvalitě do národní oborové 
databáze. Na základě údajů z této databáze pak může vyhodnotit své postavení a úspěchy 
oproti ostatním facility managerům. Příkladem může být zjištění, že má spotřebu „energií 
srovnatelnou s průměrem, úklidy provádí kvalitněji a efektivněji, ale v odpadech pokulhává za 
ostatními.“(12) Zjištěné údaje mohou být vhodnou motivací pro zlepšování a optimalizaci.  
6  METODIKA ŘEŠENÍ 
Následující kapitoly budou věnovány vysvětlení služeb v segmentu logisticky a 
v návaznosti také specifikům facility managementu zaměřeného na správu logistických 
center. Na jednotlivých službách charakteristických pro segment správy logistických center 




7  ŘEŠENÍ  
Aby bylo možné specifikovat problematiku správy logistických center, je nezbytné 
seznámit se nejdříve s logistikou jako takovou. (21) 
7.1 ZÁKLADNÍ POJMY 
7.1.1 Logistika 
Jde o relativně mladý obor vědy, který se zabývá fyzickými toky zboží a zásob od 
dodavatele ke spotřebiteli. Činnosti, které bychom dnes opatřili přívlastkem logistické, měly 
ale své využití v dávné historii a souvisely především s vojenskými taženími.  
Název pochází patrně z řeckého logos tedy slovo, rozum, počítání. Ještě ve středověku 
pak znamenal počítání s čísly v matematice. 
Logistikou rozumíme činnosti od získání materiálů z primárních zdrojů včetně všech 
dílčích postupů až po dodání konečnému uživateli. Výjimku tvoří vlastní výrobní procesy. 
Hlavním úkolem logistiky je zajistit správné zboží, ve správném množství a kvalitě, ve 
správném čase na správném místě a to vše se „správnými“ náklady. 
7.1.2 Logistické služby 
Logistické služby jsou veškeré činnosti nutné k zajištění toku materiálu z místa vzniku 
až k řízené distribuci výrobků a zboží v místě spotřeby. 
7.1.3 Logistický řetězec 
Logistickým řetězcem je posloupnost technických prostředků pro dosažení 
logistických cílů. Jde o dopravu, manipulaci, skladování, řízení zásob, balení a další 
související činnosti. 
7.1.4 Logistické centrum 
Logistické centrum je ústředním prvkem logistického řetězce, v němž jsou 
poskytovány logistické služby. Do jednoho místa soustřeďuje nejen dopravní, ale i 




průmyslové podniky. Logistické centrum zpravidla prohlubuje kooperaci jednotlivých 
subjektů. 
Funkce logistických center: 
 Hlavní 
o Nákladní doprava (silniční, železniční, vodní, letecká); 
o přeprava zboží v přepravních jednotkách kombinované dopravy 
(kontejnery, výměnné nástavby, silniční návěsy, …); 
o překládka kusového zboží; 
o skladování zboží; 
o shromažďování a distribuce zboží; 
o balení, uložení, fixace, paletizace. 
 Vedlejší 
o Údržba a opravy dopravních prostředků a mechanizačních zařízení; 
o pronájem dopravních prostředků a mechanizačních zařízení; 
o bezpečnostní, informační a komunikační služby; 
o všeobecné služby – celní, servisní, pojišťovací; 
o distribuční služby pro městskou logistiku. 
7.2 LOGISTIKA V ČESKÉ REPUBLICE 
V době velké průmyslové revoluce docházelo ke koncentraci výroby. Díky zavádění 
strojů do výroby se stávající metody distribuce výrobků stávaly nedostatečnými. Trh výrobce 
se transformoval na trh zákazníka a to s sebou neslo nutnost vyrábět široký sortiment 
výrobků, což bylo pro logistiku velkým zlomem. 
Na přelomu 80. a 90. let 20. století přinesly změny v politice a ekonomice nejen 
v Evropě, ale také v České republice proces transformace hospodářství. Tento proces byl 
podpořen vznikem Evropské unie a dalšími kroky integrace včetně zavedení společné měny. 
 V souvislosti s touto hospodářskou integrací rostly i nároky na přepravu. Požadavky 
směřovaly nejen ke zvyšování kapacit, ale také k růstu nároků na kvalitu dopravní 
infrastruktury. Dopravní trasy by tedy měly dosahovat technických standardů, být provázány 




Situace v České republice bohužel neumožňuje efektivně využívat plnou kapacitu 
železnic a silniční doprava zde nemá dostatečně zdravé konkurenční prostředí. Dalšími 
problémy, jež nelze opomenout, jsou přetížení silničních sítí, problémy financování oprav 
silnic, environmentální aspekty. 
Naproti uvedeným negativům je Česká republika díky své geografické poloze ve 
středu Evropy přímo předurčena k roli tranzitní země. A právě tohoto potenciálu lze využít 
v logistických centrech. 
V České republice tak vznikla spousta logistických center a většina podniků začleňuje 
logistické přístupy do svého managementu. Největší rozmach začal v 90. letech 20. století, 
čemuž výrazně napomohl trend otevírání hypermarketů. Právě pro hypermarkety bylo nutné 
zajistit efektivní distribuční řetězec.  
Logistická centra by měla mít funkci nejen distribuční, ale měla by být napojena na 
vhodnou dopravní infrastrukturu, v českých podmínkách silniční dopravu. Výstavba 
logistických center není nikterak stimulována či jinak koordinována státem. Vhodným 
umístěním jsou dálniční a velkokapacitní silniční tahy. 
Obr. č. 7 -  Graf vývoje meziroční míry růstu reálného HDP ve vybraných 
státech (na základě zdroje 22 zpracováno autorkou) 
Celosvětová ekonomická krize v roce 2008, která pokořila trhy akcií, světové banky i 
trh ropy a logicky ovlivnila také české hospodářství. Následky této krize jsou stále citelné. 
Podle ČSÚ zbankrotovalo v roce 2012 na našem území 3692 firem. Toto číslo vykazuje 
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také mnoho stavebních firem, obchodů a restaurací. Ekonomická situace vyvolaná krizí 
s sebou nesla absenci finančních prostředků. Klesala tedy poptávka, snižovala se výroba, 
nebylo třeba výrobky skladovat a přepravovat, klesaly investice do skladových hal. Logistická 
centra jsou ekonomickou situaci citlivější než kterýkoli jiný segment.  
Obr. č. 8 -  Grafické znázornění objemu výstavby nebytových budov v letech 
2006-2010 (zdroj: ČSÚ) 
Přestože se zdá, že se ekonomická situace pomalu vzpamatovává a developeři opět 
budují nová logistická centra (viz obr. č. 8 a 9). Stále je ale dostatek logistických center, která 
nejsou pronajatá (viz obr. 10). Poskytnutí lepších služeb v objektu zvyšuje šanci na jeho 
pronájem a zároveň i na udržení stávajících nájemců. Je tedy třeba se k jejich správě stavět 





Obr. č. 9 -  Grafické znázornění objemu výstavby skladových a výrobních 
prostor (22) 
Obr. č. 10 -  Grafické znázornění nepronajatosti skladových a výrobních 
prostor (22) 
7.3 SPECIFIKA SLUŽEB FACILITY MANAGEMENTU V OBLASTI 
SPRÁVY LOGISTICKÝCH CENTER 
Správa logistických center může být prováděna jak jejich majiteli či nájemci tak 
prostřednictvím dodavatele služeb facility managementu. Nejsou-li služby poskytovány přímo 
pronajímatelem (developerem či vlastníkem), mohou být objednány nájemcem či nájemci. 
7.3.1 Technická správa 
Poskytování služeb technické správy pro logistická centra se výrazně neliší od 
poskytování technické správy ostatním objektům. Rozdíly plynou z činnosti organizace, kde 
se facility management uplatňuje. Jiné služby budou požadovány při správě administrativního 
centra, nemocnice nebo výrobního podniku. Odlišnosti mohou vyvstat v případě, že se 




jsou často součástí výrobních objektů. Pak je důraz kladen také na nutnost zabezpečit 
kvalifikované personální zázemí. 
Předmětem technické správy v logistických centrech může být dle požadavku klienta 
zajištění chodu níže uvedeného. Celkově je jen předmětem domluvy mezi objednatelem a 
dodavatelem, jaké služby budou poskytnuty. 
Předmět technické správy (13): 
 Plyn; 
 vodovod; 
 ohřev vody; 
 kanalizace; 
 vytápění; 
 vzduchotechnika a klimatizace – zajištění potřebné humidity, výměna filtrů; 
 rozvody elektřiny; 
 osvětlení – včetně havarijního; 
 EZS; 
 bleskosvody; 
 centrální pult dispečinku; 
 EPS; 
 technika pro úklid  - například stroje pro čištění podlah. 
Technická správa může být objednávána vlastníkem nemovitosti a poskytována 
nájemci jako součást nájmu. Ve vyúčtování nájemci by pak měla figurovat položka, kryjící 
tyto služby. Jsou i případy, kdy technickou správu požaduje přímo nájemce. Může se pak 
jednat i o údržby, opravy a revize technologických zařízení.  
Je na zvážení facility managera, zda tyto služby poskytne, v jakém rozsahu a jak je 
personálně zajistí. 
Pro správu specifických technologických zařízení jsou vyšší kvalifikační požadavky 
na personální obsazení než u klasické správy objektu. Volba počtu a skladby zaměstnanců je 
výrazně ovlivněna velikostí objektu i rozsahem požadovaných prací. Je možné mít na objektu 
jednoho údržbáře, správce objektu, který bude v případě potřeby přes dispečink volat 




kompetentní. Tento způsob je vhodný v případě, že společnost poskytující tyto činnosti 
specializuje na tuto činnost a ve správě má více objektů. Má-li ve správě více objektů 
logistických center, je vhodné zřídit dispečink, který pomáhá koordinovat poskytované 
činnosti a výrazně tak dokáže uspořit na nákladech. 
Údržba 
Údržba má za cíl dosažení co nejnižšího počtu poruch zařízení, kvalitní funkci, 
prodloužení a optimální využití délky života spravovaných zařízení. Dále by měla zlepšit 
bezpečnost provozu a zvýšit pohotovostní připravenost zařízení plnit požadovanou funkci. 
Správná údržba zařízení může vést ke zvýšení produktivity a snížení prostojů a celkových 
provozních nákladů. Provozovateli se tedy většinou investice do údržby zařízení vyplatí.  
Součástí je také plánování nákladů na provoz zařízení. 
Velmi podstatnou činností pro optimalizaci nákladů je plánování údržby. Rozpis 
preventivní údržby v přesně stanovených pravidelných časových intervalech. Vždy po 
absolvování jednotlivých činností je třeba do plánu údržby provést záznam o vykonané 
činnosti. Právě tyto záznamy mohou být nástrojem zlepšení efektivity a tím i finančních 
úspor, neboť na jejich základě lze provést další plánování technologických postupů oprav a 
členit je dle souvislosti úkonů, personálního obsazení či posloupnosti jednotlivých pracovních 
kroků. Lze naplánovat i potřebu materiálu a pomocného nářadí. Tato evidence vykazuje jak 
přehled spravovaného majetku, tak data o četnosti vykonaných služeb v čase i nákladech na 
tyto služby. Ideální je poskytnout odběrateli služby možnost přístupu k těmto datům. 
Evidence online, která díky užití vhodného softwaru umožňuje správcům více objektů získat 
výraznou konkurenční výhodu, skýtá možnosti zajistit plynulost a návaznost procesů. 
Osobní provádění pravidelné prohlídky má pro facility managera ještě další skrytý 
potenciál. Dostává se do neformálního kontaktu s uživateli zařízení, může objevit další 
příležitosti uplatnění, kontroluje všeobecné zajištění služeb (vzhled recepce, čistota areálu). 
Nelze opomenout fakt, že je dobré, když jsou zaměstnanci na místě viděni. Zákazník má 
pocit, že je opečováván. Prohlídky objektu je vhodné čas od času absolvovat se správcem, 





Zatímco běžné provozní opravy jsou prováděny podle potřeby, pro očekávané opravy 
je třeba stanovit plán oprav a to včetně potřebných technologických prvků. Zde je třeba 
podotknout, že při provádění kvalitní údržby klesá potřeba oprav a tím i jejich četnost a tak 
klesají i náklady na opravy vynaložené. Některé opravy jsou však předepsány výrobcem 
zařízení (například výtahy). Tyto opravy je pak nutné dodržet! 
Specifickým druhem oprav je oprava generální. Ta zahrnuje celkovou opravu zařízení. 
Vyžaduje-li to stav zařízení, jeho fyzické či morální stáří, je nutná jeho rekonstrukce nebo 
rekonstrukce některých jeho částí. Generální opravy jsou velmi finančně náročné, a tak je 
třeba je zanést do dlouhodobých plánů.  
Některé druhy menších oprav je vhodné provádět v rámci dobrých vztahů. V praxi se 
často užívá takový model, že drobné opravy do cca 1 hodiny jsou prováděny zdarma, 
požadována je pouze platba za materiál. Dobré vztahy mezi objednatelem a FM jsou totiž 
také jedním z důležitých aspektů, které pomáhají při správě logistických center. 
Havarijní zásahy 
Havarijní zásahy nejsou sice předem plánované činnosti, přesto je třeba s jejich 
výskytem kalkulovat. Pro takové případy musí být sestaven havarijní plán, který přesně určí, 
co je v případě havárie nutno udělat. Haváriím lze předcházet kvalitním prováděním facility 
managementu. Proškolený a kompetentní personál a správná údržba zařízení by měla být 
dostatečnou prevencí, která riziko vzniku havárie minimalizuje. 
Havarijní plán má za úkol minimalizovat následky a urychlit funkčnost zařízení.  
Pro zvládnutí havárií je u společnosti poskytující služby FM nezbytný dispečink, který 
řídí pohyb havarijních čet. Následně se vyplňují servisní listy. V nich musí být přesně uveden 
objednatel, datum a čas zásahu (začátek a konec), jméno zúčastněných pracovníků. Tyto 
dokumenty pak slouží jako podklad pro jednání s nájemci či majiteli objektu. Přesná 
specifikace chyby ze strany objednavatele zabraňuje pozdějším komplikacím při fakturaci 
zásahu. Vhodné je také havárii zdokumentovat. Stejně jako u tvorby SLA lze správným 





Revize je kontrola zařízení či systémů, která se provádí za účelem ověření bezpečnosti a 
technického stavu. Provádět ji musí revizní technik, který má oprávnění v příslušném oboru 
(vydané Technickou inspekcí České republiky). Kontroluje, zda aktuální stav zařízení 
odpovídá platným technickým normám. Shledá-li revizní technik závadu, nedostatky nebo 
nesrovnalosti, zakáže zařízení používat do vykonání nezbytných oprav. Každá revize má 
stanovenou platnost, kterou je nutné ještě před jejím vypršením obnovit. Tyto termíny se u 
různých typů zařízení liší.   
Termíny revizí, stejně jako revize samotné, nutno evidovat. Lze zvážit, zda je pro 
firmu poskytující FM, vhodné si revizní techniky najímat jako subdodávku, či službu 
zajišťovat vlastními odborníky.  
7.3.2 Úklid 
Specifikem logistických center je jejich poloha většinou v extravilánu měst. To 
s sebou nese obtížnější dopravní dostupnost.  
Do některých větších komplexů logistických center bývá již dnes zaveden některý spoj 
MHD tak, aby zabezpečil dopravu zaměstnanců. Absence této dopravy by měla facility 
managera vést k následující ekonomické rozvaze: Je objednávaný rozsah úklidu dostatečný na 
to, aby se vyplatilo nejen časově ale i finančně dopravovat uklízečku(y) na místo? Fakturovat 
objednateli dopravu na místo určení s největší pravděpodobností není reálné, stejně tak je to s 
časem stráveným na cestě. Poměr odhadované mzdy uklízečky a času a nákladů vynaložených 
na dopravu by měl být příznivý. Kdyby kvůli dvěma hodinám úklidu měla uklízečka trávit tři 
hodiny v MHD, což není například v Praze nijak ojedinělé, je zřejmé, že úklid v balíčku 
služeb facility managementu pro logistická centra není pro FM výhodný. 
Velmi často si úklid v logistických centrech zajišťuje sám nájemce. Ve skladových 
prostorách jde často „jen“ o to, projet koridory umývacím strojem, což je úkolem 
zaměstnance nájemce. 
Úklid administrativního zázemí a sociálů lze také pokrýt například smlouvou o dílo 




Velmi specifickým artiklem pro logistická centra je tzv. generální úklid, kdy je 
jednorázově objednáván rozsáhlý úklid, jehož vlastnosti jsou předmětem SLA. 
Úklidové metody by měly být založeny na kvalitních a prověřených úklidových 
prostředcích a používány by měly být moderní prověřené technologie.  
Při sjednávání generálního úklidu je třeba uvést: 
 Objednatele; 
 přesné určení místa úklidu (adresa); 
 přesný termín realizace; 
 rozsah úklidu  - přehled úkonů; 
 specifikace povrchů – například typ podlahových materiálů. 
Pro FM managera je vhodné před vytvořením cenové nabídky na úklid provést osobní 
obhlídku prostor neboť nezáleží pouze na m2 podlahové plochy, ale také na jejich 
dostupnosti. V závislosti na okolnostech se volí vhodná technologie čištění. Dle monitoringu 
lze odhadnout i počet (odhad) hodin a nutný počet pracovníků. Následně se do rozpočtu 
stanoví cena za hodinu práce, případně cena za m2 plochy k úklidu. Odhadovaná cena i čas se 
může měnit dle odolnosti nečistot, množství prachu, vysoké mastnotě… Záleží jen na 
postavení SLA, zda pak budou fakturovány vícepráce, nebo se tyto činnosti budou provádět 
v rámci sjednané smlouvy.  
Z pohledu facility managera je nezbytné zvážit i personální obsazení úklidové čety. 
Zda ponechá jednu velkou uklízecí četu a pouze jediného jejího vedoucího, odpovědného za 
kontrolu uklizených prostor před předáním díla. Další možností je několik organizovaných 
uklízecích čet, z nichž každá zodpovídá za svou část uklizeného prostoru.  
Samozřejmostí nejen při úklidu, ale při všech činnostech prováděných v objektu, je 
dodržování bezpečnosti práce, nošení OOPP. Jsou-li kvůli zvláštnímu provozu nutné speciální 
ochranné prostředky, většinou se lze na jejich zajištění dohodnout s nájemcem. Například u 
farmaceutického průmyslu může jít o ochranné oděvy ze zvláštních materiálů. Před vstupem 
do objektu musí být zaměstnanci seznámeni s řádem budovy a řádně proškoleni k činnostem, 
které mají vykonávat. O tomto zaškolení musí být proveden záznam. 
Úklid lze také rozdělit podle toho, zda se jedná o úklid uvnitř či vně objektu. 




výroba, často dochází ke sporům ohledně venkovního úklidu. Zaměstnanci o přestávkách 
kouří a nedopalky cigaret znečišťují areál. Je pak na facility managerovi, jak této skutečnosti 
využije. Může za příplatek poskytnout popelníky, jejichž vysypáváním pověří například 
ostrahu. Získá tak další příjem bez výraznějších vstupních nákladů. Pak je pouze na nájemci, 
jak umravní vlastní zaměstnance, aby popelníků skutečně využívali. 
V některých provozech jsou zvýšené nároky na zajištění čistého provozu. Mezi ně lze 
zařadit sklady elektroniky, která je velmi náchylná k výskytu prachu. Sklady a výroba 
potravinářského průmyslu mají také vysoké nároky na čistotu. Nejvyšší požadavky na čistotu 
má ale průmysl kosmetický a především farmaceutický průmysl. V takových provozech je 
metodika a četnost úklidu odlišná například skladem textilu. Z toho ale může facility manager 
těžit při oceňování dodávky služeb.  
7.3.3 Deratizace 
Jak již bylo v práci zmíněno, logistická centra jsou velmi často situována u 
významných dopravních tahů, v extravilánu měst. To s sebou nese zvýšený výskyt škůdců. 
Například myší, které se stahují z přilehlých polí, molů, mravenců… 
Na výskyt těchto škůdců jsou velmi citlivé potravinářské objekty a farmaceutické či 
kosmetické objekty.  
Deratizace je službou, která je specifická právě pro logistická centra a ostatní objekty 
ve správě facility managementu je požadují jen výjimečně. 
Pro firmu s méně objekty ve správě je výhodné provádět službu formou subdodávky, 
neboť jsou na ni kladeny velmi přísné nároky, jejichž zajištění vlastními zaměstnanci by se při 
malé vytíženosti nevyplatilo. Mít vyčleněného jednoho pracovníka pro monitoring a v případě 
nutnosti zajistit deratizaci subdodávkou je nejvýhodnější model zajištění služeb deratizace. 
Deratizace musí být prováděna v souladu se zákonem č. 258/2000 Sb. o ochraně 
veřejného zdraví a o změně některých souvisejících zákonů. Zákon předepisuje, že osoby 
oprávněné k provádění deratizace a dezinfekce jsou povinné vést evidenci chemických látek a 
přípravků. V těchto záznamech musí být uvedeno přijaté a vydané množství látek, stav zásob 
a firma (osoba), které byly chemické látky vydány. Tyto evidenční záznamy se uchovávají po 




Zatímco běžnou deratizaci, která tvoří součást čištění a běžných technologických a 
pracovních postupů a směřuje k předcházení výskytu škůdců, může podle zmiňovaného 
zákona vykonávat každá osoba, speciální deratizaci může vykonávat pouze způsobilá a 
oprávněná osoba. 
Při deratizaci se provádí nutná opatření, která omezují vlastní provoz. Provádí se 
například dýmováním, insekticidy, jedovatými nástrahami. 
V potravinářském a farmaceutickém provozu je zakázáno používat jedovaté požerové 
nástrahy, neboť hrozí nebezpečí, že se dostanou do výrobků. Používá se tedy monitoring 
formou nejedovatých požerových nástrah. Ty se rozmístí v objektu a v určitých časových 
intervalech podle sanitačního řádu či plánu DDD, který zpracovává provádějící firma (FM), 
se váží. Zjišťuje se úbytek požerové nástrahy. Z tohoto pozorování se činí záznamy. Ukáže-li 
se, že nástraha ubývá příliš rychle, je nutné uzavřít provoz a začít deratizovat. 
Někdy se používají také sklopné pasti s návnadou. U nich je nutná kontrola každý 
druhý den. Jsou tedy použitelné pouze u menších provozů.  
Plán DDD musí obsahovat přesné určení, kam nástrahy umístit a především četnost 
kontrol.  
7.3.4 Bezpečnostní služby 
Bezpečnostní služby poskytované logistickým centrům jsou ovlivněny řadou faktorů. 
Nejvýznamnějším z nich je skutečnost, že výrobní a skladovací prostory nejsou tolik náchylné 
na vykrádání uvnitř, ale krádeže vně objektu jsou více než časté. Tento fakt je podpořen tím, 
že se logistická centra nachází většinou mimo město, a tak je vykrádání materiálu 
uskladněného v areálu, ovšem mimo objekt, bohužel vcelku běžné. 
Služby zajišťující bezpečnost se většinou řídí provozem objektu. Jedná-li se o centra 
s nepřetržitým (24hodinovým) provozem, průběh noční hlídky se nijak významně neodlišuje 
od průběhu té denní.  
V rámci ostrahy objektu se většinou v balíčku poskytovaných služeb nabízí i správa 
vrátnice. I ta má u logistických center svá specifika. Většinou se jedná nejen o osobní, ale i o 
nákladovou vrátnici a zajišťuje se kontrola a evidence vozidel a osob. Součástí může být také 




Úkolem facility managera je, stejně jako u ostatních služeb, stanovit personální 
obsazení. Zde se postupuje podle požadavků klienta a kategorie objektu. Jedná-li se o lepší 
kategorii, musí personální obsazení a poskytované služby vykazovat větší úroveň. V zásadě 
ale platí to, že i kdyby objekt střežily pouze dvě osoby, musí mít přesně specifikované, kdo je 
za co odpovědný, kdo je vedoucí. A to proto, že kdyby došlo v noci k narušení objektu, jeden 
by měl mít oprávnění pověřit toho druhého kontrolou. V případě, že by nebyly stanoveny 
pravomoci, mohlo by dojít k dohadům a zdržování „zásahu“. 
Při zmínce o zásahu nelze opomenout, že z legislativního hlediska nemohou 
v podmínkách České republiky pracovníci ostrahy nijak výrazně zakročit a jejich vybavení 
(obušky, plynové pistole) slouží spíše k odstrašení či vlastní obraně. Dojde-li skutečně 
k narušení, většinou volají Policii České republiky. 
Kromě personálního zabezpečení ostrahy lze nabídnout také EZS, instalace 
kamerových systémů a elektronickou kontrolu strážních obchůzek i střežení vykládky a 
nakládky vozidel. 
Při sjednávání SLA je nutné přesně specifikovat povinnosti ostrahy. Například: v noci 
ostraha po 2 hodinách obejde objekt po přesně určené trase. Součástí by pak měl být přesný 
nákres trasy s případnými kontrolními body. 
Kontrola 
Pro minimalizaci pravidelných měsíčních nákladů na personál a eliminaci selhání 
lidského faktoru v rámci systému slouží systém kontrol. Každá činnost, kterou je třeba řídit, 
vyžaduje především kontrolu. V průběhu dodávky služeb by měl mít facility manager přehled 
o činnosti zaměstnanců. K tomu lze zvolit několik způsobů.  
Zákazník by měl od facility managera dostávat v dohodnutých intervalech reporting, 
jakýsi výpis kontrolní činnosti. Právě tento dokument se pak může stát podkladem pro jednání 
o kvalitě a jakosti služeb. 
Nepravidelná kontrola 
Jedním z nich je interní nepravidelná kontrola výkonu strážní služby pověřenými 





Běžná kontrola je zaměřena na znalost pokynů pro výkon strážní služby, orientace 
v areálu či objektu, činnosti zaměstnanců ostrahy, celkové dodržování vizuálního stylu 
(uniforma), kontrola alkoholu či požití jiných drog. Při kontrole je třeba ověřit bdělý stav a 
způsobilé jednání v praktickém výkonu služby. Součástí se mohou stát i testy 
v modelovaných zátěžových situacích. Jedním z kontrolních mechanismů mohou být také 
penetrační testy, při nichž jsou prováděny pokusy proniknout do areálu.  
Kontrola obchůzkového systému 
Elektronická kontrola obchůzkového sytému umožňuje mít v reálném čase informace 
o průběhu obchůzky a sledovat případné odchylky. Příkladem odchylky může být doba, za 
kterou ostraha vykoná přesun mezi body A, B. Standardně to mohou být 2 minuty. Dojde-li 
k prodloužení intervalu, mohl se vyskytnout problém s narušením objektu. 
Bezpečnostní pracovníci jsou vybaveni přístroji či čipovými kartami, které při 
obchůzce načítají u kontrolních bodů. Tyto kontrolní body bývají propojeny s centrálním 
serverem a někdy až se zákazníkem, který tak může online sledovat průběh bezpečnostních 
obchůzek areálu. V systému většinou bývají přednastavené procesy (intervaly mezi načtením 
jednotlivých bodů) a při jejich výrazném narušení se vyšle varovná zpráva na příslušná místa. 
Jde pak o nastavení systému, zda se tato informace „donese“ okamžitě až k samotnému 
klientovi. Výstupy jsou neustále sledovány odpovědným pracovníkem, který reaguje na 
každou odchylku. 
Zároveň je výhodné, když má pracovník ostrahy k dispozici fotoaparát pro případnou 
okamžitou dokumentaci nestandartních situací.  
Přínosem tohoto systému je online přehled pochůzek, kontakt mezi pracovníky 
bezpečnosti, bezprostřední přehled o nestandardních situacích, okamžitá reakce na ně a rychlé 
řešení, efektivnější a rychlejší přenos informací ke klientovi, snadné vypracování reportingu. 





Obr. č. 11 -   Schéma trasy strážní obchůzky bez elektronické kontroly 
V případě obrázku 11 je vyznačena trasa obchůzky, kterou strážný s velkou 
pravděpodobností provede, i když má nařízeno projít kompletně celý objekt. Evidence je 
prováděna pouze ve strážní knize, v níž je zaznamenáván jen příchod a odchod. To s sebou 





Obr. č. 12 -  Schéma trasy strážní obchůzky s elektronickou kontrolou 
Na obrázku číslo 12 je strážní obchůzka prováděna v totožném objektu. Trasa 
obchůzky vede přes kontrolní body. Evidence je ukládána ve snímači, následně přenesena do 
počítače a zaevidována. Pozitivy tohoto způsobu jsou především snadná kontrola a evidence 
obchůzek a zaručená kontrolní činnost.  
Facility manager by měl rozhodnutí, zda aplikovat elektronickou kontrolu obchůzek, 
podřídit charakteru objektu, požadavkům klienta a v neposlední řadě také finančnímu přínosu.  
Cílem facility managera by mělo být zajistit a nabízet ucelená komplexní řešení 
bezpečnosti, odpovídající požadavkům klienta. Je třeba podrobně analyzovat potřeby klienta, 
rizika, která souvisí s výkonem jeho činnosti a také efektivitu nákladů, tak aby byla 
bezpečnost objektu zachována, případně zlepšena. Jde tedy o to, ušít zákazníkovi na míru 
balíček služeb bezpečnosti. V rámci finančních úspor je vhodné zvážit průnik některých 




Synergie (kombinovaná řešení) 
Synergie je kombinací různých služeb podle přání a potřeby zákazníka. 
Může jít o poskytnutí specializované fyzické ostrahy, různých typů technických 
zařízení a případně dalších služeb. Základem je bezpečnostní studie, která má zajistit 
maximální efektivitu kombinací různých služeb.  
Služba jako taková je pak sice pro klienta dražší než samostatně poskytovaná, ale 
oproti zvlášť objednávaným dalším službám by měla přijít finanční úspora. Přínos synergie 
pro zákazníka je především v řešení přizpůsobeném jeho potřebám. Výhodou je pouze jedna 
smlouva s jedním dodavatelem služeb, který ručí za kompletní funkční i technické 
zabezpečení po celou dobu zakázky. 
Skutečného koncepčního řešení služeb lze dosáhnout integrací služeb, přesunutím 
odpovědnosti na jednoho dodavatele. 
Z pohledu facility managera se zde nabízí také možnost nasmlouvat činnosti každou 
zvlášť a zajistit ji pomocí synergie, tedy pracovníka schopného zastat více funkcí. Tento 
přístup by měl generovat vyšší zisk. Je však třeba optimalizovat rozložení nákladů zákazníka 
tak, aby nebyla narušena vzájemná důvěra. 
Požární ochrana 
Služby v oblasti fyzické ostrahy, monitoringu a bezpečnostních řešení mohou být 
obohaceny také o oblast požární ochrany (požární ochrana a prevence). Speciálně vyškolení 
pracovníci ostrahy (odborně způsobilí v PO) zároveň plní funkci požárních hlídek (kontrolují 
požární vybavení a monitorují požární poplachy) a požárních preventistů. Dále lze jako 
součást balíčku nabídnout zpracování provozních směrnic. 
BOZP 
V synergii je možno zajistit také oblast bezpečnosti a ochrany zdraví při práci 
odbornou činností osoby, která je způsobilá k plnění úkolů v prevenci rizik řízení, kontroly a 







Dovoluje-li to charakter objektu a rozsah smluvených prací, může se zaměstnanec 
ostrahy starat také o zeleň. To znamená, že například jednou týdně poseká trávník v areálu. 
V zimě pak zabezpečí například odhrnování sněhu kolem vrátnice. 
7.3.5 Landscaping 
Pod pojmem landscapingu se ve facility managementu míní realizace údržby zeleně a 
zároveň také zimní údržba.  
Zimní údržba cest 
Pro fungování logistických center je nezbytné zajistit sjízdnost a schůdnost vozovek, 
parkovišť a chodníků hrnutím sněhu a posypem inertními nebo chemickými materiály. 
Součástí těchto služeb je rozvoz a doplňování posypových materiálů a odvoz přebytečného 
sněhu. 
Náročnost zimní údržby se odvíjí od požadavků klienta a je závislá na provozu 
objektu. Tam, kde je 24hodinový provoz, je samozřejmostí i zajištění sjízdnosti povrchu po 
celou dobu.  
Facility manager by měl pro zpracování nabídky nastudovat meteorologické statistiky 
z minulých let. Na jejich základě by měl být schopen zvážit, kterou variantu je vhodné 
klientovi nabídnout a za kolik. Zároveň by však měl kalkulovat s nepředvídanými výkyvy 
počasí.  
Nejdůležitějším dokumentem je opět SLA, v níž by měla být poskytovaná služba 
přesně popsána. Součástí by měl být i přesně popsaný způsob určení ceny za tyto služby.  
Jednou z možností je stanovit měsíční paušál s tím, že bude uklizeno. Nezáleží pak na 
tom, zda tři měsíce vůbec nesněží nebo jsou naopak velké přívaly sněhu. Zkrátka a dobře, bez 
nároku na jakékoli vícepráce, bude uklizeno.  
Další možností je stanovit nějaký základní měsíční paušál, k němuž se budou přičítat 
peníze za hodiny výjezdu či za hodiny práce. Svou cenu má také pohotovost, tedy to, že 




V SLA by měla být stanovena reakční doba. Ideální je, pokud je doplněn nákres a 
přesná specifikace. Areál lze rozdělit do zón podle priorit. V praxi to může vypadat 
následovně: příjezdová cesta by měla být uklizena do 0,5 hodiny „od napadání sněhu“, kraje a 
parkovací místa do 4 hodin a komunikace pro pěší musí být uklizená vždy v 7 hodin ráno. 
Aby se předešlo případným sporům, je také nutné přesně specifikovat, co znamená 
„být uklizeno“. Jiné požadavky budou mít logistická centra, kde doprava probíhá pomocí 
nákladních aut a o mnoho přísnější budou požadavky v areálu, kde používají tzv. ještěrky. Ty 
mají vzhledem k velmi hladkým kolům velmi vysoké požadavky na sjízdnost povrchu. V 
takových areálech je solení povrchů či jejich chemické ošetření samozřejmostí. Nároky se 
mohou lišit nejen podle způsobu provozu ale i podle kulturní příslušnosti (a tím i náročnosti) 
klienta. Někteří zahraniční klienti zkrátka v SLA vyžadují „černý“ asfalt.  
Při odklízení sněhu i při posypu musí facility manager zvážit vhodnost strojních a 
ručních prostředků a také využití již zmiňované synergie. 
Zároveň by měl facility manager zhodnotit, zda službu zajistí pomocí vlastních 
personálních zdrojů či subdodávkou od specializované společnosti. V neposlední řadě je 
možné zajistit úklid sněhu prostřednictvím nějakého zemědělce v blízkém okolí, jehož stroj 
v zimě zahálí. I to může přinést značnou finanční úsporu za dopravu. 
Údržba zeleně 
Mimo zimní období je v případě potřeby nutné zajistit čištění vozovek, parkovišť a 
chodníků, ruční čištění hůře přístupných míst, jejich strojní dočištění, kropení či spláchnutí 
vozovek. Dále lze zahrnout čištění odvodňovacích zařízení (žlabů, vpustí, trativodů), údržbu 
travnatých ploch, sečení trávy včetně sběru a odvozu, hrabání listí a likvidaci plevele 
prorůstajícího na zpevněné plochy (lze mechanicky i chemicky).  
Požadavky na sečení trávníku lze do SLA popsat také několika způsoby. Pokud jsou 
v areálu místa s různými požadavky na úpravu zeleně, je opět vhodné přidat schéma areálu 
s vyznačením těchto zón. K zónám pak zbývá stanovit buď četnost sečení, která může být 
například 1* týdně až 2* ročně v hůře přístupných zónách.  
Požadavky na výslednou podobu trávníku lze stanovit i mnohem jednodušeji a to 




Stejně jako u odklízení sněhu může facility manager zpracovat nabídku pro měsíční 
paušální částku bez hledu na to, zda bude suché léto a trávník nebude třeba příliš zastřihávat, 
nebo zda bude léto deštivé a službu bude třeba provádět velmi často. V takovém případě musí 
započítat rezervy. Může ale s klientem zasmluvnit hodinovou mzdu pracovníků či cenu za 
každé jedno sečení trávy v areálu. Ideálním se jeví stanovení nějakého intervalu, například 
sečení 1* za 14 dní a v případě častější potřeby sečení se jedná o vícepráce. 
Velmi významnou nákladovou položkou je u sekání trávy také její likvidace. Posečená 
tráva je bioodpad, který je podle předpisů nutné certifikovaně ukládat. Dnes jsou v některých 
obcích zřizovány bioskládky či kompostárny. Na skládce je kontrolován obsah nerozkladných 
látek, které nepatří do kompostu.  
Další variantou, jak tento bioodpad likvidovat, je jeho prodej zemědělcům. V případě, 
že se v okolí najde zemědělec, který bude posečenou trávu chtít zužitkovat, je možné mu ji 
poskytnout. V tomto případě je ale nutné, stejně jako u uložení v certifikovaných 
bioskládkách, mít doklad o předání.  
Poslední variantou, která se nabízí, ale v podmínkách České republiky není stále ještě 
příliš populární, je mulčování. Jde o sečení bez sběru posečeného materiálu. Ten je ponechán 
na pozemku. Tam, kde leží, se udrží vlhkost, tráva se dobře rozloží a je skvělým hnojivem. 
7.3.6 Odpady 
Další službou, která může být poskytnuta logistickým centrům a vykazuje jistá 
specifika je zajištění svozu odpadů. Ve výrobních a skladových objektech je zpravidla 
mnohem vyšší produkce odpadů než v ostatních (například administrativních) objektech.  
Tyto odpady je nutné odvážet dle smlouvy s klientem. Vhodné je stanovit četnost 
svozů a také rozsah těchto služeb. V případě absence specifikace odpadu vzniká poskytovateli 
služby povinnost likvidovat například i nebezpečné odpady, což se může výrazně prodražit.  
V areálu musí být zřízeno místo pro skladování odpadu, podle produkce odpadů tam 
musí umístěny kontejnery pro komunální odpad, odpad ze dřeva a odpad z plastu (případně 
pro další recyklovatelné materiály). Všechny tyto kontejnery musí být viditelně označeny, 
minimálně cedulí v nepromokavé folii umístěné na kontejneru. Jak pracovníci klienta, tak 
pracovníci společnosti FM jsou povinni třídit odpad do přistavených kontejnerů. Ty budou 




Veškeré činnosti se posuzují podle vlivu na životní prostředí. V České republice je tato 
činnost upravena zákonem č. 100/2001 Sb. O vlivech na životní prostředí ve znění pozdějších 
předpisů. Podle něj: 
 Budou recyklovatelné materiály tříděny a nabídnuty k recyklaci na 
recyklačním zařízení; 
 spalitelný odpad bude nabídnut do spalovny komunálního odpadu; 
 nespalitelný odpad bude uložen na povolené skládce. 
 Podle § 12 odst. 4 zákona č. 185/2001 Sb., musí být osoba, které jsou předávány 
odpady, je k jejich převzetí oprávněna. V případě, že se tato osoba oprávněním neprokáže, 
nesmí jí být odpad předán. Dále je třeba postupovat v souladu s vyhláškou č. 381/2001  
Likvidace odpadů a vyhláškou č. 309/1991 Ochrana životního prostředí. 
7.3.7 Outsourcing logistických služeb 
Některé subjekty požadují také kompletní logistické služby. Poskytování externích 
logistických služeb může představovat výhodný způsob zajištění skladovacích, logistických i 
výrobních procesů, za které odpovídá FM.  
V takovém případě je outsourcing vcelku efektivní alternativou prací zajišťovaných ať 
už vlastními tak agenturními zaměstnanci. Požadované činnosti pak vykonávají pečlivě 
proškolené týmy pracovníků. 
Předmětem outsourcingu logistických služeb mohou být: 
Sklady 
Dle SLA se může jednat o:  
 Skladování, vykládku, příjem a zaskladnění zboží; 
 manipulaci se zbožím, kompletaci objednávek; 
 polepování, třídění, kompletaci, balení zboží; 
 práci s vybavením řízeného skladu (čtečky); 
 zajištění činností v mražených provozech; 




Pro poskytování skladovacích prostor je nezbytné zajistit jejich efektivní využití a tím 
snížit náklady. V návaznosti na skladovací prostory a skladovaný materiál se řeší manipulace. 
Kritériem je požadavek na rychlost pohybu materiálu.  




PLOCHA NA JEDNU ULOŽENOU 
PALETU (M2) 
Vozík se sedícím řidičem a 
protizávažím  4 0,94 
Vozík s výsuvnou vidlicí 4 0,74 
Vozík s výsuvnou vidlicí 5 0,59 
Vozík s výsuvnou vidlicí 8 0,39 
Vozík pro třístranné zakládání 4 0,64 
Vozík pro třístranné zakládání 5 0,51 
Vozík pro třístranné zakládání 9 0,28 
Tab. č. 8 -  Tabulka pro volbu optimálního typu vozíku a skladovacích ploch, zpracováno 
autorkou na základě zdroje (21) 
Výrobní provozy 
Dle SLA se může jednat o montáže, kompletaci i obsluhu zařízení 
7.3.8 Energie 
Službou, kterou lze poskytnout majitelům či nájemcům logistických center je i 
zajišťování energií.  
Ceny energií rostou vlivem různých faktorů (klimatické změny, stabilita 
celosvětového energetického systému, geopolitické změny). 
Pokud je v objektu více nájemníků a každý má jinou činnost, je vhodné vybavit objekt 
podružnými měřidly (vodoměry, elektroměry, …). Rozdíl mezi spotřebou energie u výrobní 
části objektu a u skladové by byl totiž natolik výrazný, že by nebylo možné dělit energie 




V případě energií lze zmínit jejich souvislost s údržbou. Zahrnout je do jedné 
operativní strategie. Pro udržení nákladů je nezbytné optimalizovat výkon zařízení a 
programy spotřeby energie tak, aby stroje pracovaly efektivně a při co nejmenší spotřebě 
energií. Pro hospodaření s energiemi má zásadní význam prediktivní monitorování.  
Jde o to, aktivně se zabývat výrobními zařízeními a zavádět prediktivní strategie 
údržby a ne jen reagovat na poruchy. Tento proaktivní přístup může výrazně pomoci 
optimalizovat spotřebu energií. Nedostatečně vybavená, zastaralá či jen částečně funkční 
zařízení bývají totiž hlavní příčinou plýtvání energiemi. Při zvolení správné strategie se může 
nejen výrazně snížit spotřeba energií, ale také zvýšit produktivita. 
Management energetické náročnosti má na starosti zajišťování objektu energiemi, což 
lze rozdělit do tří stupňů (13, str. 24): 
 
Obr. č. 13 -  Management energetické náročnosti 
1. stupeň 
Facility manager by měl sledovat a analyzovat stávající stav. Na základě provedené 




spotřebu energie a nákladů a zvýšit provozuschopnost celého technického systému. 
V této fázi nelze opomenout ani výpočet návratnosti investic. 
2. stupeň 
Uskutečnění opatření: inovace, kombinace technologií, dodatečné tepelné izolace 
objektů. 
3. stupeň 
Efektivní provoz, při němž facility manager sleduje a vyhodnocuje přijatá opatření. 
7.3.9 Nájemné, pojištění a daně 
Správa objektu mnohdy zahrnuje také evidenci různých dokladů, účtování objektu a 
také jeho finanční evidenci (odpisy, investice a také daně). 
Poskytovatel služby facility managementu pak od vlastníka přebírá ke zpracování jeho 
účetní a ekonomickou agendu.  
Nejběžnější činností, která je v tomto sektoru poskytována, je sledování plateb 
nájemného jednotlivými nájemci. Vypracovává se vyúčtování plateb dle skutečných 
provozních nákladů a to buď pro vlastníka prostor či pro nájemce. Je-li potřeba, přeúčtovává 
nájemné a provozní náklady. Součástí je vystavení faktur, jejich zapracování do účetnictví, 
evidence všech dodavatelsko-odběratelských faktur ohledně správy objektu. 
Další neodmyslitelnou činností, kterou FM poskytuje v souvislosti s nájemným je 
správa smluv. Jde o sledování nájemních smluv i smluv ohledně dalších podpůrných činností 
zajišťovaných externě. Facility manager by měl upozornit na blížící se konec platnosti 
smlouvy a případně připravit její prodloužení. Dále by při ukončení platnosti nájemní 
smlouvy měl převzít prostory a připravit je na předání dalšímu nájemci. Součástí těchto 
služeb by měla být evidence prostor včetně příslušné dokumentace. 
Další službou, kterou může facility management zajišťovat je sjednávat pojištění. Zde 
se může uplatnit takzvané zhromadňování, kdy při více pojištěncích dostane lepší podmínky 




7.3.10 Support bussiness 
Dle poptávky by měl facility manager zařídit i nabídku služeb. Je-li schopen zajistit 
veškeré služby, nemusí se tak dělit o zisk s dalšími společnostmi. V těchto službách je možno 
spatřovat potenciál. Z tohoto důvodu se často reaguje na poptávku klienta a poskytují se i 
další služby:  
Recepce 
V některých velkých logistických centrech je nutné mít kromě vrátnice také recepci. 
Jejím úkolem je zajistit profesionální reprezentaci a přivítání hostů v různých světových 
jazycích. Dále recepční služba může zajišťovat například: 
 Evidenci příchodu a odchodu návštěv; 
 provoz telefonní ústředny; 
 elektronické ovládání vstupu; 
 klíčové hospodářství; 
 evidenci došlé pošty; 
 monitoring kamerového systému a obchůzkovou činnost v nočních hodinách. 
Kurýrní služba 
Některá logistická centra využívají také kurýrních služeb, které zaručují rychlou 
přepravu zásilek. Přínosem je vyzvednutí zásilek přímo u odesilatele a doručení přímo do 
rukou adresáta. Po doručení může být odesilatel telefonicky informován. Za další příplatky 
lze zpět dopravit doručenku. Ceny těchto služeb mohou být ošetřeny měsíčním paušálem či 
oceněny samostatně dle velikosti zásilky a vzdálenosti adresáta. Pro facility managera může 
být poskytování kurýrních služeb další příležitostí. 
Rozvoz zaměstnanců 
Jak již bylo v diplomové práci několikrát zmíněno, logistická centra se většinou 
nachází v oblastech s horší dopravní dostupností. Pro zaměstnance je tak značně neefektivní a 
neekonomické dopravovat se do zaměstnání vlastními prostředky.  
Facility manager může klientovi ušít nabídku přímo pro jeho společnost tak, aby mohl 




Některé zahraniční společnosti zaplatí řádově až stotisíc měsíčně za rozvoz svých 
zaměstnanců.  
Školení zaměstnanců 
V rámci podpůrných služeb FM může být formou outsourcingu zajišťováno také 
periodické proškolování zaměstnanců. 
Právní služby 
V některých oblastech práva může klient využívat nabídku outsourcovaných právních 
služeb.  
Reklama 
Reklama je pro každou společnost velmi důležitá. Pro seznamování potenciálních 
zákazníků se službami může klient využít externí společnost. Není důvod, proč by tuto 
činnost nemohl zařídit facility management. Naopak, jde o velmi lukrativní a často 
opomíjenou příležitost. Činnost lze zajistit formou subdodávky reklamních agentur. 
Správa internetových stránek 
Společnosti si na správu internetových služeb a úpravy webových stránek mnohdy 
najímají specializovanou společnost. Zajištění služeb v této oblasti může provádět facility 
manager. 
Recruitment 
Recruitment neboli nábor nových zaměstnanců je náročný, zdlouhavý a především 
nákladný proces, který je vhodné zabezpečit erudovanými specialisty. I zde může najít 
uplatnění facility management. 
7.4 NÁSTROJE EFEKTIVNÍ ČINNOSTI V OBLASTI SPRÁVY 
LOGISTICKÝCH CENTER 
Při realizaci zakázky je vhodné postupovat dle následujících metodických kroků tak, 
aby na nic nebylo opomenuto:  




o Požadavky na dodavatele služeb 
o Rozsah služeb 
 Přesné určení úkolu 
o Časové určení dodávek služeb (kdy, jak často, omezení) 
o Rozsah služeb (SLA) 
o Personální zajištění služeb (kvalifikace, variantní řešení, počet osob) 
o Postupy a technologie 
o Kvalitativní požadavky (KPI, způsob kontrol) 
o BOZP (školení, OOPP, registry rizik) 
o Ostraha (omezení pro provádění ostrahy) 
o Přístup managementu k informacím (reporting, četnost reportů, stav nákladů) 
o Náklady (způsob plateb, podmínky fakturací, reklamační podmínky) 
 Spolupráce 
o Komunikace (zavedení procesů komunikace jak uvnitř FM společnosti, tak 
s klientem) 
 Zajišťování subdodavatelů služeb  
o Výběr subdodavatelů 
o Prověření subdodavatelů 
o Sledování činností subdodavatelů 
 kontrola činnosti (kritéria měření) 
 hodnocení 
NEBO  
 Dodávka formou komplexního facility managementu 
 
Nejspolehlivějším nástrojem pro optimalizaci režijních nákladů je facility manager, 
který se dokonale orientuje ve všech poskytovaných službách a uvažuje ekonomicky a 
komplexně.  
Kromě uvedených praktických služeb, které se mohou při správě logistických center 
vyskytnout, je pro facility managera nezbytné orientovat se také v základních ekonomických 




dlouhodobý zisk.  U veškerých rozhodnutí je potřeba zvážit jeho výhodnost v delším časovém 
horizontu.  
Facility manager by měl vyvíjet snahu redukovat provozní náklady, snižovat nároky 
na prostor, měl by mít přehled. Zároveň by měl dbát na přesné vedení účetnictví a 
inventarizace. Při reportingu by měl dělit nájemné a odpisy, přesně adresovat náklady (dělení 
nájmů a služeb). Současně by při rozhodování měl zvážit rizikovost investic a procesy 
optimalizovat tak, aby docílil dlouhodobé udržitelnosti.  
Největšími náklady v FM společnosti jsou majetkové náklady a také náklady spojené 
s poskytováním služeb, je velmi důležité tyto náklady neustále kontrolovat. Jde o cyklické a 
stále se opakující činnosti. Nejprve je stanoven cíl, prognóza, na jejím základě rozpočet, z něj 
plynou výdaje. Rozpočet i výdaje se kontrolují a na jejich základě se stanoví další prognóza. 
Součástí cesty ke zlepšení využití stávajících služeb je plánování. Na organizaci je 
třeba pohlížet ze čtyř hledisek: finančního, klientského, interních procesů a učení se růstu. 
Tato hlediska by měla být v rovnováze. V rovnováze by měly být také cíle krátkodobé 
s dlouhodobými, vstupy a výstupy Pro stanovení plánu je třeba nejdříve přesně vymezit cíl 
(16, s. 57): 
 Přesně formulovat poslání; 
  provést kritické zhodnocení; 
 definovat reálné vize; 
 zavést BSC (systém vyvážených ukazatelů výkonnosti podniku); 
 stanovit relevantních perspektiva a klíčové faktory; 
 sestavit strategickou mapu; 
 definovat strategické cíle a měřítka. 
Neopomenutelný je v cestě k efektivnosti také krizový management. Je velmi 
důležité věnovat se prevenci vzniku rizik, jejich vyhledávání, posuzování, omezování vzniku, 
odstraňování rizik u zdrojů jejich původu a tím jejich řízení. V příloze diplomové práce číslo 
4 je zpracován registr rizik pro činnosti TSB, který slouží právě k předcházení a eliminaci 
rizik BOZP. 
Velmi důležitým aspektem při zajišťování služeb FM je vztah s klientem. Spokojený 




facility manager nastaví služby tak, aby vydělal co nejvíce v krátkém čase, mohou vést 
k odrazení zákazníka. Naopak, v rámci dobrých vztahů lze poskytnout drobné činnosti 
bezplatně. To sice přinese drobné náklady, ale ty jsou zanedbatelné oproti tolerantnímu 
přístupu klienta v případě drobného selhání ze strany služeb FM. 
V příloze číslo 3 této diplomové práce je zpracován příklad dotazníku spokojenosti pro 
klienta. Tento dokument je v praxi velmi důležitý a může pomoci zlepšit partnerské vztahy i 
veškeré činnosti. 
 Pro snadnou komunikaci s klientem je také vhodné poskytovat „čistá čísla“. To 
znamená (17): 
čistá hodnota pro klienta  = cena užitku nabízené FM-služby – reálná tržní cena FM-
služby 
Cenu užitku určují sami klienti a v tržním duchu ji chtějí co nejnižší. Pro facility 
managera je tedy při rozhodování důležité vědět za jakou maximální cenu je ještě klient 
ochoten danou FM-službu požadovat. 
Další pomůckou může být předem stanovený ceník poskytovaných služeb. 
Ač to na první pohled nemusí být zřejmé, je velmi důležité přesně specifikovat 
požadavky do SLA a to včetně způsobu a četnosti kontrol. To aby se předešlo případným 
sporům. Ruku v ruce se SLA jde i kontrola kvality dodávaných služeb. 
Je-li pro získání zakázky nutné absolvovat výběrové řízení, musí mít facility manager 
jasno o rozsahu poskytovaných služeb. Cokoli, co se v návaznosti domluví nad tento rozsah, 
mělo by být zohledněno navýšením ceny. 
Úspory přináší také již zmiňovaná synergie služeb. 
Dalším nástrojem je systém reportingů. Jelikož facility manager zajišťuje dodávku 
prací ve velkém rozsahu, není zcela reálné, aby fyzicky kontroloval provedení prací. Proto je 
systém reportingu jedním z nejdůležitějších nástrojů řízení. 
Zavedení vhodných informačních technologií a využití vhodných softwarů pro 
zjednodušení evidencí, komunikací a celkové správy znamená velký posun při zajišťování 




vykonávat, uživatelské jednoduchosti a samozřejmě ceně. Součástí zavedení vhodného 
softwaru je také vyškolení pracovníků pro práci s ním. 
Dalším z nástrojů zlepšování je zajištění personálního obsazení. Kvalitní a 
spolehlivý personál je základním pilířem kvalitně prováděných služeb. Bohužel jeho zajištění 
závisí na ochotě klienta zaplatit za něj.  Mnohdy totiž v daném regionu nelze za nabízenou 
mzdu sehnat zaměstnance požadovaných kvalit. S ohledem na personální náklady, odvody, 
vytváření rezerv pro případ nemoci zaměstnance a zároveň zajištění náhrady se jedná o velmi 
výraznou položku. 
Adaptace na poptávku je dalším klíčem k úspěchu. Pokud si klient žádá službu, 
kterou sice nemá FM v portfoliu, ale FM je schopen ji zajistit a při vhodném způsobu zajištění 
i vydělat, může být i poskytnutí takové služby dalším z nástrojů. Zajišťování netradiční služby 
může na trhu s FM-službami přinést nemalou konkurenční výhodu. 
Sledování konkurence, navázání případné spolupráce ale i konkurenční boj na trhu 
může být pro facility managera velmi přínosnou činností. 
A jaký další nástroj se facility managerovi nabízí v době, kdy oblast logistických 
center neskýtá mnoho příležitostí? Je nutné vytvořit podmínky pro možnost efektivně 
využívat stávající realitní portfolio a portfolio nabízených služeb. Jedině tak lze zlepšit 
situaci na současném trhu v době stagnace. Nabízí se možnost investic do objektů za účelem 
ponížení provozních nákladů nebo jejich modernizace za účelem zatraktivnění pro klienty. Na 
stávající portfolio objektů logistických center je třeba pohlížet jako na majetek, který musí 
generovat zisk. Zároveň je třeba optimalizovat a exploatovat nemovitá aktiva. 
7.5 ANALÝZA VÝSLEDKŮ 
Na základě provedeného rozboru lze podotknout, že poskytování služeb facility 
managementu segmentu logistických center vyžaduje velkou flexibilitu, rychlé reagování a 
hlavně orientaci facility manažera v problematice a jeho nadhled a mezioborové znalosti. Tak 
komplexní služba, jakou facility management bezpochyby je, musí vždy hledat 
optimalizovaná řešení na míru, zvážit vhodné varianty, které podpoří stanovené cíle a 




Konečné rozhodnutí se sice může řídit podle teoretických grafů a organizačních 
struktur, ale mělo by odrážet individuální přístup. Nelze zde uplatnit žádná předem daná 
pravidla, ale je nutné ke každé zakázce přistupovat zvlášť. To však neznamená, že by znalosti 
a nastíněné metodické kroky v diplomové práci nenašly využití. Právě naopak. Bez podrobné 
znalosti specifik oboru i objektů logistických center nelze provádět efektivní opatření. Je 
nutno mít na paměti, že žádný recept není univerzální, neboť se liší vstupy i požadované 
výstupy. Největší možnost, jak se na českém trhu uplatnit, skýtá neustálé vzdělávání v oboru. 
8  ZÁVĚR 
Za použití vhodných dostupných zdrojů a na základě vědomostí nabytých studiem 
jsem se snažila vytvořit diplomovou práci požadované úrovně a kvality. 
Vypracovaná práce by měla poskytnout komplexní, podrobný a srozumitelný přehled 
o technických, technologických ale i ekonomických aspektech pro řídící pracovníky facility 
managementu. Byla navržena opatření, která by přispívala ke zlepšení služeb v oblasti správy 
logistických center. 
Tato diplomová práce slouží jako vhodný nástroj a podklad k efektivnímu a 
optimálnímu řízení z technického i hospodárného hlediska tak, aby v průběhu realizace 
činností nedocházelo k pochybením, která by vedla ke zhoršení kvality služeb. 
Kvalitu diplomové práce lze objektivně zhodnotit až při konfrontaci s reálnými 
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Area management (řízení ploch) – správa určení, zatřídění a využití jednotlivých ploch nemovitostí. 
Nedílnou součástí je přesná adresace všech nákladových položek vztažených vždy na konkrétní 
plochy. 
B 
BCP - Business continuity planing. 
Benchmarking - metoda soustavného a systematického srovnávání firemních produktů, služeb či 
pracovního chování a to buď s kolegy (interní BM) nebo s konkurencí (konkurenční BM), nebo s 
nejlepšími firmami v zajišťování nějakého procesu (funkcionální BM). Důraz je kladen na srovnávání s 
nejlepšími. 
Building line technology - liniové technologické vybavení staveb (sanita, elektro, plyn, slaboproud, 
…). 
Building technology - technologické vybavení staveb. 
C 
Cable management (správa kabeláže) – přehled všech elektrických vodičů (elektro, počítačové sítě, 
telefonní rozvody, atd.), jejich řídících uzlů a koncovek. 
CAFM - programový systém pro správu podpůrných procesů založený na grafickém znázornění 
správy prostor (CAD), vybavený silnou databázovou informační podporou. Cílem užíváním CAFM 
systému je zefektivnit podpůrné provozy, přesně adresovat nákladové položky a vytvářet informační 
bázi pro rychlé rozhodování managementu společnosti. 
CFM (titul Certificated Facility Manager) - je udělován asociací IFMA, držitel titulu musí složit 
náročnou dvoudenní zkoušku, která prověří nejen jeho znalosti v oboru, ale i praktické zkušenosti, 
které lze načerpat pouze provozováním praxe a okamžitý úsudek při řešení modelových situací. 
CIFM (Computer integrated facility management) – softwarová aplikace zahrnující komplexní 
řešení definované Integrovaným plánováním. Toto řešení zohledňuje celý proces včetně procesů 
hlavního předmětu podnikání (Core business). 
Cleaning management (úklidové služby) – zatříděné plochy podle typu úklidu, jeho náročnosti 
(časové i nákladové), četnosti a časové dostupnosti. Řízení a koordinace v čase a prostoru. 
Cleaning service (správa úklidu) – činnosti zajišťující čistotu prostor. 
Copy service (kopírovací služby) – přehled všech kopírovacích přístrojů, jejich kapacit a možností a 
jejich obsluh. Součástí je i distribuce objednávek, dodávek a fakturací. 
Core business - hlavní předmět podnikání. 
Cost accounting (účetní evidence) – přesná evidence nákladovosti všech činností, odpisů, nájmů, 
poplatků, atd. přesně zadefinovaná na nejnižší účetní nákladovou jednotku (např. m2 místnosti, 
osobu, středisko, …). 
Customer data (údaje o zákazníkovi) – soubor informací, které jsou sebrány během pracovní 
analýzy všech činností, které zákazník provozuje. 
Customer Needs (požadavky zákazníka) – základní stavební kámen činnosti Facility managera 
(„zákazníkem může být myšlena i vlastní firma“). 
E 
EDM (Electronic document management) – správa dokumentů. Programový systém zajišťující 
jednotný systém tvorby, přenosů a archivace dokumentů. Minimalizuje četnost kopií dokumentů, 
snižuje nákladovost a výrazně zkracuje dostupnost. 
F 
Facility management - integrace činností v rámci organizace k zajištění a rozvoji sjednaných služeb, 
které podporují a zvyšují efektivitu vlastní základní činnosti. 
Facility manager - profesionál, který zabezpečuje optimální a ekonomicky efektivní využití ploch, 
veškerého majetku a potřebných služeb v organizaci. 




Facility Services (podpůrné procesy) – procesy v organizacích, které podporují hlavní činnost. Patří 
sem oblast ekonomických agend, komunikace, informační technologie a oblast správy a využití 
movitého i nemovitého majektu včetně všech souvisejících služeb. 
FM Competence (kompetence FM) - pracovní činnosti facility managerů jsou členěny do 8 oblastí 




 Hrubá plocha = celková půdorysná plocha včetně plochy stavebních konstrukcí. 
 Čistá plocha = provozně využitelná plocha. 
 Kancelářská plocha = užitná plocha využívaná pro kancelářský provoz. 
I 
ICT (Informační a komunikační technologie) – soubor hardwarových a softwarových prostředků 
sloužících k zajištění informačního procesu. 
IFMA - Mezinárodní nezisková organizace International Facility Management Association sdružující 
více než 18 000 odborníků na celém světě. V USA vznikla v roce 1980, do Evropy se dostává v 
devadesátých letech. Česká pobočka vznikla v roce 2000. 
Insourcing (vlastní zdroje - pracovníci organizace) - realizace činností pomocí vlastních 
pracovníků. 
Integrované plánování - plánování procesů s komplexním zohledněním všech oborů, které se 
dotýkají předmětu plánu po celou dobu jeho „životnosti“. Cílem je optimalizace celého procesu z 
hlediska provozního, finančního, etického a ekologického. Proces je plánován od ideje, až po konec 
životnosti předmětu plánování. 
K 
Key administration (správa klíčů) – evidence, přidělení a zajištění bezpečnosti všech „klíčů“ v 
objektu (klíčem může být i magnetická, děrová karta nebo jiný systém včetně centrálního 
elektronického systému. 
Knowledge management - řízený informační proces, kde získáním určitých znalostí, jejich aplikací a 
následnou zkušeností z této aplikace se organizace „samovzdělává“ a přirozenou cestou (avšak 
řízenou) rozvíjí informační systém. 
Kompetence FM - pracovní činnosti facility managerů jsou členěny do 8 oblastí kompetencí. 
Jednotlivé kompetence popisují činnosti, které jsou předmětem zájmu facility managerů. 
KPI (Key performance indicators) – klíčové výkonnostní ukazatele sestavené na základě SLA, které 
umožňují promítnutí úrovně kvality poskytované služby do způsobu hodnocení. Každý ukazatel má 
v dohodě určitou váhu a nedodržení úrovně kvality má za následek sankci – např. ve formě slevy 
z fakturace ve výši určitého procenta z měsíčního obratu služby. 
M 
Maintenance (údržba) – řízený proces zajištění optimálního stavu budov a jejich vybavení. 
Management budov - odborné řízení všech činností souvisejících s provozem budov mající za cíl 
optimální a ekonomicky efektivní využití nemovitosti. 
Meeting room management (řízení zasedacích místností) – procesní správa využití zasedacích 
místností (jejich obsazenosti, vybavení a obsluhy) – zahrnuje i služby spojené s využíváním těchto 
místností. 
O 
Office space (kancelářská plocha) 
            Hrubá plocha = celková půdorysná plocha včetně plochy stavebních konstrukcí. 
            Čistá plocha = provozně využitelná plocha. 




            Kancelářská plocha = užitná plocha využívaná pro kancelářský provoz. 
 
Optimising of processes (optimalizace procesů) – stanovení nejefektivnějšího způsobu provedení 
(neznamená vždy nejlevnější). 
Outsourcing services (externí služby) – služby, které jsou zajišťovány objednanou, většinou 
specializovanou organizací nebo pracovníky. 
R 
RM (risk management) – analýza nebezpečnosti jednotlivých procesů, stanovení pořadí 
nebezpečnosti, definice a popis jejich omezení resp. nápravy s cílem minimálních ztrát. 





NAKLÁDÁNÍ S ODPADY 
ČINNOST ODPOVĚDNOST CÍL/POZNÁMKA 
Na základě „registru odpadů“ bude zpracována evidence 
odpadů pro objekt logistického centra. 
Facility manager 
Zajistit správné nakládání s případnými chemickými odpady. 
Bude vytříděno minimálně 90% odpadů. 
Veškeré činnosti a činnosti související budou prováděny v rámci 
platné legislativy v oblasti odpadového hospodářství. 
Bude sepsáno smluvní zajištění s oprávněnou firmou, která 
zajistí využití, recyklaci nebo odstranění odpadů. 
Budou zajištěny kontejnery pro vzniklé odpady a budou 
řádně označeny dle druhu odpadu. 
Bude zajištěno vhodné nakládání s nebezpečnými odpady 
tak, aby nedošlo k úniku, poškození, … 
Bude zajištěno označení kontejnerů pro nebezpečný odpad 
vč. názvu, kódu a odpovědné osoby. 
Jakýkoli nebezpečný odpad bude označen identifikačním 
listem. 
Průběžně bude zpracovávána evidence odvezených 
odpadů. 
Na faktury a doklady bude přesně napsáno místo vzniku 
odpadu. 
Po skončení platnosti smlouvy na dodávku služeb bude 
odpadová kniha zaevidována. 
Bude se postupovat dle ekologického řádu. 




RÁMCOVÝ DOTAZNÍK ZÁKAZNICKÉ SPOKOJENOSTI 
Prosím, zaškrtněte odpovědi pomocí X 





























































Celkově jsem se vztahy s FM spokojen 
       
Nabídku FM  považuji za atraktivní 
       
Pokud bych dnes znovu vybíral dodavatele, prodloužil bych smlouvu s FM 
       
FM si zaslouží mou loajalitu 
       
Doporučili byste FM příteli, kolegovi či zákazníkovi? K hodnocení použijte stupnici od 0 do 10, kde 0 
znamená, že by doporučení bylo vysoce nepravděpodobné a 10 vysoce pravděpodobné. 
 
Napiště zvolené číslo ze stupnice 































































Služby FM mají vysokou užitnou hodnotu (poměr cena – výkon) 
       
FM má celkově dobrou pověst 
       
Mám k FM kladný vztah 
       
FM obdivuji a respektuji 
    
 
  
FM je společnost, které věřím 
       






























































S kontaktní osobou v FM mám velmi dobré vztahy 
       
Kontaktní osoba je snadno dostupná a rychle reaguje a odpovídá 
       




Kontaktní osoba mne informuje o všem podstatném 
       
Kontaktní osoba je předvídavá 
       
Kontaktní osoba je předvídavá 
       






























































FM stabilně plní podmínky smlouvy 
       
Zaměstnanci FM poskytují služby ve stabilně vysoké kvalitě 
       
Zaměstnanci FM mají vždy profesionální vzhled 
       
Zaměstnanci FM pracují efektivně a rychle vyřeší jakoukoli situaci 
       
Zaměstnanci FM se vždy chovají s respektem 
       
V následující části nás zajímá Váš názor na faktury, které od FM dostáváte. Uveďte prosím svůj 






























































Faktury FM obsahují veškeré potřebné informace 
       
Faktury FM jsou vždy správné 
       






























































Obecné informace, které od FM dostávám, jsou vždy relevantní 
       
FM dodržuje očekávané standardy BOZP 
       
FM se skutečně snaží svou práci stále zlepšovat 
       
FM mi pomáhá zvládat rizika, s nimiž se můj podnik potýká 
       




U každého výroku vyberte jen jednu odpověď. 
Ano Ne      
Uvažovali byste o FM jako a poskytovateli služeb, které aktuálně nabízí? 
       
Doplňte, jaké další služby z nabídky, byste chtěli využívat. (Vyberte všechny platné možnosti) 
 
       
Úklid 
       
Security 
       
Deratizace, dezinfekce, dezinsekce 
       
Recepce 
       
Venkovní úklid 
       
Průmyslové čištění 
       
Technická správa objektu 
       
Energetický management 
       
BOZP a PO 
       
Další (prosím specifikujte) 
 
Měli jste s FM v poslední 6 měsících nějakou z následujících zkušeností? (Vyberte všechny platné 
možnosti. 
 
       
Něco Vás obzvlášť potěšilo 
       
Několik drobností Vás potěšilo 
       
Objevil se vážný problém nebo stížnost 
       
Nic z výše uvedeného 
       
V případě, že Vás něco potěšilo, doplňte prosím co nejpodrobněji popis. 
 
V případě, že se vyskytl závažný problém, doplňte prosím  co  nejpodrobněji popis. 
 




















DOKUMENT P D R 
Stupeň 
rizika 
Technik TSB Broušení, práce se stolní bruskou 


































































Zranění těla - 







 C 4 18 Nízké riziko   
Viz 
vyhodnocení 
rizik při obsluze 





vlasů  C 4 18 
Nizké 











Vrtání, práce se 




























































z ostré hrany 
materiálu 
Zranění rukou, 











Zranění těla - 







 C 4 18 Nízké riziko   
Viz 
vyhodnocení 
rizik při obsluze 




Zachycení  C 4 18 Nízké   Vlasy sepnuté,   





vlasů riziko používání 
pokrývky hlavy 







Zranění očí a 





















































Vznik a šíření 
požáru 
Zranění těla - 
popáleniny C 3 11 
Střední 






































 C 4 18 Nízké riziko   
Viz 
vyhodnocení 
rizik při obsluze 











Zranění očí a 











































Vznik a šíření 
požáru 
Zranění těla - 
popáleniny C 3 11 
Nízké 




































































limity pro ručně 
přenášená 
  





břemena (50 kg, 
při častém 
zvedání 30 kg) 
Technik TSB 
Pohyb po parkovištích 












Zranění těla C 3 11 Nízké riziko  
Školení: 




























po skvrně od 
pohonných 
hmot či oleje 
Zlomenina/fraktura C 3 11 Nízké riziko   
Pohybovat se 
po parkovištích 























Ranění těla - 
popáleniny C 3 11 
Střední 


























po pádu ze 
žebříku 
Smrt, fraktury D 2 10 Střední riziko  
Školení: 











sestupu a práci 






























osob po žebříku 
je přísně 
zakázáno 
Na žebříku se 
smí provádět 










pádu z výšky 





















nejméně 0,8m a 
u dvojitého 







případů, kdy je 
k takovému užití 
určen. 










































 C 4 18 Nízké riziko   
Viz 
vyhodnocení 
rizik při obsluze 




























































































k ochraně před 
atmosférickou 
eletřinou 
Pozn. rizika, která tento registr neobsahuje, jsou uvedená v návodech a bezpečnostních listech od výrobců (dodavatelů). Návody a bezpečnostní listy musí být uloženy u příslušného 
vedoucího pracovníka. Vedoucí pracovníci jsou povinní proškolit své zaměstnance podle těchto návodů 
 





Vysvětlivky k registru rizik: 
P – pravděpodobnost vzniku rizika 
D - důsledek vzniku rizika 
R – riziko 
BODOVÁ HODNOTA STUPEŇ RIZIKA NÁSLEDNÁ AKCE 
1 - 4  Velmi vysoké riziko Okamžitá opatření, případně odstavení systému 
5 - 9 Vysoké riziko Systém je nebezpečný, je nutné uplatnit ochranné opatření 
10 - 16 Střední riziko Systém je podmíněně bezpečný, je potřeba vyškolení obsluhy 
17 - 20 Nízké riziko Systém je bezpečný 
 
DŮSLEDEK RIZIKA 
TYP HLADINA POPIS PRO UDÁLOST  
Katastrofická  I. Usmrcení nebo ztráta funkce systému  
Kritická II. Vážný úraz, onemocnění nebo rozsáhlé poškození 
systému 
 
Okrajová III. Lehčí úraz, onemocnění nebo poškození systému  
Zanedbatelná IV. Drobný úraz, zanedbatelná porucha systému  





PRAVDĚPODOBNOST VZNIKU RIZIKA 
TYP HLADINA POPIS PRO UDÁLOST POPIS VŠEOBECNĚ 
Častá  A Pravděpodobně vznikne často Konkrétně očekávaná 
Pravděpodobná B Vznikne několikrát v průběhu živostnosti Frekventovaná 
Příležitostná C Vznikne občas v průběhu živostnosti Několikrát 
Zřídkavá D Málo pravděpodobná Očekávaná zřídkavě 
Nepravděpodobná E Téměř vyloučená Možná, velmi zřídkavě 






SLA TECHNICKÉ SPRÁVY BUDOV 
PRÁCE POPIS FREKVENCE TERMÍN OPRAVY 
Zdravotechnické 
instalace 
Provoz a údržba 
zdravotechnických instalací 
(čištění odpadů, kanalizace, 
rozvodů, opravy potrubí, montáž 
a výměna zařizovacích předmětů) 
Dle potřeby 
Do 4 hodin od nahlášení 
Vytápění 
Provoz a údržba otopného 
systému vyjma tepelného zdroje 
a kotelny 
Dle potřeby 
Do 4 hodin od nahlášení 
Elektřina 
Provoz a údržba elektrických 
rozvodů od přípojky až po 
elektronické vybavení objektu. 
Dle potřeby 
Do 2 hodiny od nahlášení 
Zámečnické 
práce 
Provoz a údržba zámků a 
zámečnických konstrukcí Dle potřeby Do 3 hodin od nahlášení 
Truhlářské 




Údržba značení, malování, 
nátěry, opravy oken a dveří Dle potřeby 
Do 3 dnů od nahlášení 
Čištění okapů Drobné opravy okapů, žlabů a vpustí v areálu 1* ročně Do 1 týdne od požadavku 
Čištění filtrů 
vzduchotechniky 
Čištění a výměna filtrů 











KPI TECHNICKÉ SPRÁVY BUDOV 
LIMITY Maximální počet evidovaných neshod za kalendářní měsíc 
PENALIZACE Snížení či zvýšení celkové ceny služby v % za příslušný kalendářní měsíc 
KONTROLA Nehlášená kontrola 2* týdně 
ÚROVEŇ 
SLUŽBY 
PENALIZACE POPIS LIMIT NESHOD 
Vynikající -5% 
Práce na zdravotechnických 
instalacích jsou provedeny 
řádně a včas 
0 
Práce na systému vytápění 
jsou provedeny řádně a včas 
0 
Práce na elektrických 
zařízeních jsou provedeny 
řádně a včas 
0 
Zámečnické práce jsou 
provedeny řádně a včas 
0 
Truhlářské práce jsou 
provedeny řádně a včas 
0 
Drobné stavební a údržbářské 
práce jsou provedeny řádně a 
včas 
0 
Práce na objednávku jsou 
vykonány řádně a včas 
0 
Reakce facility managementu 
je dostatečně rychlá 
0 
Dobrá 0% 
Práce na zdravotechnických 
instalacích jsou provedeny 
řádně a včas 
1 
Práce na systému vytápění 
jsou provedeny řádně a včas 
1 
Práce na elektrických 
zařízeních jsou provedeny 
řádně a včas 
1 
Zámečnické práce jsou 
provedeny řádně a včas 
0 
Truhlářské práce jsou 
provedeny řádně a včas 
0 
Drobné stavební a údržbářské 
práce jsou provedeny řádně a 
včas 
1 
Práce na objednávku jsou 0 






vykonány řádně a včas 
Reakce facility managementu 
je dostatečně rychlá 
0 
Uspokojivá 15% 
Práce na zdravotechnických 
instalacích jsou provedeny 
řádně a včas 
2 
Práce na systému vytápění 
jsou provedeny řádně a včas 
2 
Práce na elektrických 
zařízeních jsou provedeny 
řádně a včas 
2 
Zámečnické práce jsou 
provedeny řádně a včas 
1 
Truhlářské práce jsou 
provedeny řádně a včas 
1 
Drobné stavební a údržbářské 
práce jsou provedeny řádně a 
včas 
2 
Práce na objednávku jsou 
vykonány řádně a včas 
1 
Reakce facility managementu 
je dostatečně rychlá 
1 
Kritická 25% 
Práce na zdravotechnických 
instalacích jsou provedeny 
řádně a včas 
3 
Práce na systému vytápění 
jsou provedeny řádně a včas 
3 
Práce na elektrických 
zařízeních jsou provedeny 
řádně a včas 
3 
Zámečnické práce jsou 
provedeny řádně a včas 
2 
Truhlářské práce jsou 
provedeny řádně a včas 
2 
Drobné stavební a údržbářské 
práce jsou provedeny řádně a 
včas 
3 
Práce na objednávku jsou 
vykonány řádně a včas 
2 
Reakce facility managementu 
je dostatečně rychlá 
2 
